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DEGERLEME RAPORU OZETI

De§erlemeyi Talep Eden is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Dayanak Sézlesme Tarihi — No . 15 Ekim 2020 - 005

Ekspertiz Tarihi . 26 Ekim 2020
Rapor Tarihi . 02 Kasim 2020
Rapor No . 2020/6841

Kemeralti Mahallesi, Atatirk Caddesi, Mallmarine

Degerleme Konusu - .
~ . - : Aligveris Merkezi, No:28
Gayrimenkuliin Adresi Marmaris / MUGLA

B Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, 2
Tapu Bilgileri Ozeti : pafta, 119 ada, 1.166,33 m?2 yiizdlgimili 24 no’lu
parselde kayith, 30 adet bagimsiz bdlimin tamami

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Tam)
. . Ticaret Alani (T)

T DUy ' Bitisik Nizam, 4 Kat ve Yengok: 15 m
Bagimsiz Béliim Briit Alam ! 3.463 m2

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen bagimsiz
béliimlerin magaza bazinda pazar kira degerlerinin

Raporun Konusu ! Turk Urasi cinsinden tespitine yonelik olarak
hazidanmistir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDiLEN DEGER (KDV Haric)

Tasinmazin aylhik toplam kira degeri 78.530,-TL 9.435,-USD
Tasinmazin yithk kira degeri 942.360,-TL 113.220,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.463 m? -——
Ortalama birim kira dedgeri ~ 22,68 TL 2,72 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikimleri lle ayni tebligin ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurufun Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Pivasasinda Deferleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dofjrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinm 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih
kararl ile uygun gorilen Uluslararas! Dederleme Standartlan 2017 kapsarminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun ILI-62.3 sayill tebligin 1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirfanmistir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanmimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, Is GYO A.S.'nin talebine Istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicillar ve saticilar

arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gbére tepki verecektir,

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullaniddidi haliyle pazar, degerlenen
varligin veya ylkimlulagun dederleme tarihi itibaryla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak iizere bu pazardaki katihmcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklarn nedeniyle, arz ve talep arasinda sdrekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yiikseligler veya pazar katiimalan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériiliir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kars! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan duzeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibaryla ilgili pazardaki kosullar

yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varhk veya yitkimliligin, 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 kullaniacak tahmini tutardir.

‘Bu dederleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmigtir.
- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kéﬁdileffae
azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taminmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkulin makul sartiarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degderi dejerleme tarihi itibariyle belirlenmig olup degerleme
tarihine ézglddir.

isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyam

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisise! bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara kars

herhangi kisisel bir gikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapilimaktadir.
Bu gérevle iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, migterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu deerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gorev alanlanin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve turi konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtiten kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirfanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

§ 4 !
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2. BOLUM RAPOR BiLGIiLERi

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan
02.11.2020 tarihinde, 2020/6841 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlar ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadh

Bu deferleme raporunu 401454 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme
uzmam Tayfun KURU ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu degerleme
uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirtarmisgtir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu Igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.10.2020 tarihinde
calismalara baglamis ve 02.11.2020 tarihi itibari ille raporu hazirlamislardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

2.4 Dayanak sézlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiikimliliiklerini belirleyen 005 no'lu ve 15.10.2020 tarihli dayanak

stzlesmesi hiukimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig”
aynt tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Plyasasi Kurulu Karar Organi‘mn 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017

kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayih tebligin 1.

hikimleri ile

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanrmigtir.

_ 5
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aym kurulug tarafindan daha
dnceki tarihlerde de dederlemesi yapilmigssa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler
1.
Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayantar

25 Ocak 2019
28 Ocak 2019
31 Ocak 2019
2019/321

Tayfun KURU / Sehir Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam aylik kira degeri

66.315,-TL

2.
Talep Tarihi

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

01 Kasim 2019
13 Kasim 2019
19 Kasim 2019
2019/5929

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam Pazar degeri

16.224.000,-TL

1.
Talep Tarihi

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

20 Mart 2020
30 Mart 2020
03 Nisan 2020
2020/2407

Tayfun KURU / Sehir Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam aylik kira degeri

75.735,~TL

!
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3. BOLUM SIiRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler
SIRKETiIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismankk A.S.

SIRKETIN ADRESI icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdag) Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yirarlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlil resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kurutuglara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye y&nelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda
gorlis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET Sicil GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanilk Sermaye Piyasasi Kurulunun
(SPK) “Gayrimenkul Degerteme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun {BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanmitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARiIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA AGCIKLIK ORANI ! % 40,93
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakiiklarina iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tlrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsam ve varsa getirilen simrlamalar ve ‘isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayll olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Turk Lirasi
cinsinden pazar kira dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni teblidin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri II1-62.1 sayili "Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gorilen
Uluslararasi Deferleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmig olup bagka amagla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3
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4. BOLUM

NOVA

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayttlar, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHiBi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Tam)
ILi Mudla

ILGESI Marmaris

MAHALLESI Kemeralti

MEVKIi .

PAFTA NO 2

ADA NO 119

PARSEL NO 24

NIiTELIGE 6 Katll Betonarme Bina (*)
YizéLCUMU 1.166,33 m?

TAPU TARIHI 27.06.2001

*) Kat milkiyetine gegilmigtir.

BAGIMSIZ BAGIMSI | .- | gayFA | YEVMIYE | TASINMAZ
BOLUM No | ARSAPAYI KAY ﬁ:'-’rgﬂ’éi NO NG NO i
Bodrum
1 21654/116633 | +Zemin | Banka 50 | 4948 2107 15184780
+1

2 7500/116633 | Bodrum | Sinema 50 | 4949 2107 15183540
3 833/116633 | Bodrum | Is yeri 50 | 4950 2107 15184337
4 790/116633 | Bodrum | Dikkan 50 | 4951 2107 15184338
5 434/116633 | Bodrum | Dukkan 50 | 4952 2108 15183317
6 581/116633 | Bodrum | Dukkan 51 | 4953 2108 15183953
7 804/116633 | Bodrum | Dilkkan 51 4954 2108 15184339
8 890/116633 | Bodrum | Dilkkan 51 4955 2108 15183541
9 9754/116633 | Zemin | Dukkan 51 4956 2109 15184340
10 682/116633 | Zemin | Dukkan 51 | 4957 2109 15183954
11 576/116633 | Zemin | Dukkan 51 | 4958 2109 15183910
12 501/116633 | Zemin | Dukkan 51 | 4959 2109 15184341
13 6513/116633 1 Dikkan 51 | 4960 2110 15184342
14 3948/116633 1 Ditkkan 51 | 4961 2110 15183866
15 901/116633 1 Dukkan 51 | 4962 2110 15184343
16 1005/116633 1 Dukkan 51 4963 2110 15183542
17 4091/116633 2 Dikkan 51 4964 2111 15183318
18 2688/116633 > Dukkan 51 4965 2111 15184549
19 2907/116633 2 Diikkan 51 4966 2111 15184781
20 3943/116633 2 Dikkan 51 4967 2111 15183543
21 3004/116633 2 Dukkan 51 | 4968 2112 15184871
22 3937/116633 2 Diikkan 51 | 4969 2112 15183955
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23 915/116633 2 Diikkan 51 4970 2112 15184344
24 983/116633 2 Dikkan 51 4971 2112 15184667
25 5950/116633 3 Diikkan 51 4972 2112 15183125
26 3326/116633 3 Restorant 51 4973 2113 15184345
27 915/116633 3 Diikkan 51 4974 2113 15183867
28 994/116633 3 Diikkan 51 4975 2113 15184872
29 15665/116633 | 3+Cati | Restorant 51 4976 2113 15183544
30 10149/116633 | 3+Cati | Restorant 51 4977 2113 15184550

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Midirligyu Portali'ndan temin edilen 08.10.2020 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gbre tasinmazlann Gzerinde miistereken asagidaki not
bulunmaktadir.

Beyanlar Botiimii
e Yonetim Plani: 17.04.2001 tarihli.

4.1.3 ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

Marmaris Belediyesi Imar Madirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 03.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani
Uygulama Imar Plani Revizyonu'nda paftasinda “Ticaret Alan1” lejantinda kaldigi ve
yerinin dogrulugu tespit edilmigtir.

« Bitisik Nizam

+ Hmax: 4 kat

ADA PARSEL PLAN
NO NC FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
119 24 Ticaret Alani Bitisik Nizam, Hmax:4 Kat

Plan notlarina gére ‘Ticaret Alani’ yaptlasma gartlari asagidaki gibidir.

« Bu bblgede; ticari amagl yapilar, biirolar, is hanlan, gazino, lokanta, carsl,
madazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiltiirel-sosyal tesisler ve
yonetimle ilgili tesisler ve benzeri yapiiar yapilabilir.

e Minimum ifraz 400 m?¥dir. Parselin minimum cephesi 12 m. olacaktir. 2 katl
yapilarda Yencok: 8 m., 3 katl yapllarda Yengok: 11,50 m., 4 kath yapiiarda
Yencok: 15 m.'dir. Asma kat yapiimasi halinde kat yiksekliklerine + 1.00 m.
ilave edilir.

« Yol kenarlarinda ticaret kullanish yap alanlarinda zemin Ustli katlarda; ticaret,
otel, motel veya pansiyon amagl yapilar yapilabilir.

« Yol boyu ticaret olarak belirlenen ve planda 6n gekme mesafesi belirtilmeyen
adalarda vyapilar yoldan cephe alan parsel sinirindan 5 m. cekilerek

yapilasacaktir.
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e Planda (TICK) olarak diizenlenen konut alti ticaret alanlannin; girig kaflarihda,
(diskotek harig) lokanta, kafe vb. edlence yerleri dahil, ticari amagh kullanimlar
yer alabilirler. Ancak lokanta, kafe vb. edlence yerleri kapall alani 75 m%den az
olamaz. Bu tiir kullanima yénelik yapilagan alanlar; kapal alanlarimin en fazla 1,5
katini agik alan olarak kullanabilir.

« Planda (T1) olarak gbsterilen alanlarda, birlesme, tevhit yoluyla 2.000 m?ye
utastiklarinda (ancak bélinmelerde kolaylik saglayabilmesi amaciyla en fazla % 5
artis / azalhs yapilabilir) (Otel) yapilasma hakki sakl kalmak kaydiyla, Yengok: 2
kat, 7 m. ve TAKS: 0,40 ve KAKS: 0,70 Bitisik nizam yapilagma kogullan ile
sadece “Turistik Amacl Ticari Tesisler” lokanta, kafe, bar (disko harig) yapilabilir.
Bu alanlar ifrez edilemez. Bu alanlarda planda belirtilen gekme mesaleleri
gecerlidir. Belirtiimeyen yerlerde &n bahge mesafesi 5 m. olarak uygulanacaktir.
Bir parselde birden fazla yap! yapitamaz.

« Planmin onama tarihinden énce planlama alan: igerisinde yirirlikteki mevzuata
uygun olarak onaylanmis planlara gére ifrazi yapilmig olan parsellerde; bu planda
belirtilen yapilasma kosullarina uygun yapi yapilabiimesi halinde mevcut imar
parseli korunacaktir,

« Bu planin onama tarihinden énce planlama alani icerisinde yliririikteki mevzuata
uygun olarak yapi kullanim belgesinde ticari amach kullanim (dikkan, vb.)
diizenlenmis yapilarin ticari faaliyet haklan sakhdir (Binalar ekonomik dmiirierini
tamamlayincaya kadar).

E= = ) M, ors A R b L g
Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oramdir.
Taban alani kat sayisi, arazi ejimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin {dzerinde
kalan tim bodrum katlar ile zemin kat izdiigimu birlikte degerlendirilerek hesaplanir.
Uygulama imar planinda c¢ekme mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise ¢ekme
mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar yénetmeliklerine gore uygulama yapilir.
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Katlar alam katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin inga edilen tum Kkat alanlarinin
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar y&netmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tim alaniann toplami; parselin toplam emsale esas alammin % 30unu agsamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakaniar Kurulu Karan ile ylriritide
konulan Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geredince yapiimasi
zorunlu olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlgiilerdeki alani ile yangin giivenlik holintn 6 m2 si, son
katin Uzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahgede yapilan aclk
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi 6zellik arz eden umumi
yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium bogluklannin her katta asgari dlciilerdeki alani ile binalann bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansodr bosluklan, merdivenier, bacalar, saftlar, 1sikliklar, 1s1 ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, komiiriGkler ve kapict dairelerinin
ilgili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelie gére hesap edilen asgari alanlari,

¢) Konut kullanimh bagimsiz bolim brit alaninin % 10unu, ticari kullanimli bagimsiz
béliim brit alaninin % 50’sini agmayan depo amach eklentiler,

¢) Ortak alan nitelijindeki mescit ve migtemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi
yapilarda 300 m2'si,

d) Biitiin cepheleri tamamen g&miili olmak ve ortak alan nitelifinde olmak kaydiyla;
otopark alanlan ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémild ortak alantar,

‘@) Ticari amag igermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk bakim
Ginitelerinin toptam 100 m2'si bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

Not: Rapora konu projedeki bagimsiz bdlimleri emsal digi alanlar ruhsat tarihi itibariyle
gecerlii ofan imar plan - imar yénetmeligine (imar mevzuatina) gbére hesaplanmustir.

4.1.4 Marmaris Belediyesi irqar Midirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Marmaris Belediyesi imar Miidirligu arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlann konumlandigi binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 no’lu Yeni Yap: Ruhsat
ile 10.03.2000 tarih 2549 no'lu Tadilat Ruhsati, 23.02.2001 tarih 2549 no'lu Yapi
Kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilimesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani gerhlerinin kisitlayic 8zellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup

taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféylinde
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“bina” bash§ altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satlslln;) ve

kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gbriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gergeklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) Hiskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Milhendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin miulkiyet durumunda son (¢ yil igerisinde herhangi
bir dedisiklik yapt!madidi belirlenmigtir.
4.3.2 Belediye Incelemesi

Marmaris Belediyesi imar Birimi’'nden 15 Ekim 2020 tarihinde, gifahen alinan bilgiye
gore; degeriemeye konu taginmazlarin konumlandigh parsel 25.07.2006 tasdik tarihli
1/1000 élcekli Marmaris Revizyon Uygulama imar Plannda “Ticaret Alan” igerisinde
kalmakta iken:; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Marmaris ve Cevresi Turizm Alamn
Uygulama Imar Plani Revizyonu’nda aymi lejant (Ticaret Alani) icerisinde kalmistir.
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin buludugu parselin imar durumu “Ticaret Alam”dir. Bolgede genel
olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alan lejentina sahip parseller lzerinde alt
katlari isyeri st katlan mesken olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir. Bélgede ayrica
turizm Imarina sahip lstlerinde turistik tesisler olan yapilarda yer atmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karan, riskli yap:
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Deferlemeye konu taginmazlarin konumladigi binaya ait; yapi ruhsatlarn ve Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 béliminde detayi
paylasiimistir.

Marmaris Belediyesi Yapi Kontrol Birimi‘nde taginmazlara ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelere gdre; herhangi bir yapi tatil zapt, 3194 sayili imar Kanunu’nun
ruhsata aykir yapilasma sebebiyle; 32.maddesi geredi yikim ya da 42.maddesi geredi
para cezasl karan i¢eren enclimen kararina rastlaniimamistir.
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4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayriﬁéﬁkﬁi
satis vaadi sbézlesmeleri, kat karsihid: insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yap! kullanma izin belgesini
almis badimsiz béliim niteligindedirler. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sézlesmesi, kat karsiigi insaat soézlesmesi veya hasilat paylasimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup oimadigi hakkinda bilgi

flgili mevzuat uyarinca 119 ada 24 no’lu parsel Uizerinde yer alan badimsiz bélimler
icin gerekli tim izinleri alinmig olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bélliminde yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler
anlatilmistir,

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayih Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alinmsg olup yapi denetimie bir iligkisi

kalmamigtir.

4.9 E§er belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planiarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

Bu degerleme raporu, proje deferleme galigmast igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait, enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki
OZELLiKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu taginmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi,
Atatiirk Caddesi (zerinde konumlu, 28 kapi numarali Mallmarine Aligveris Merkezi
biinyesinde bulunan 30 adet bagimsiz bdlumdur.

Malimarine AVM’ye ulasim; Atatirk Caddesi araciig ile saglanabilmektedir. AVM
Atatiirk Caddesi Gzerinde, Marmaris Belediyesi ile Marmaris Orman Midirliigi arasinda
konumludur. AVM'nin konumlu oldudu Atatiirk Caddesi'nde ilgenin ticari ve turizm
bakimdan en islek birimleri yer almaktadir. AVM yakin cevresinde; Marmaris Polis Evi,
Marmaris Anadolu Lisesi, 75.Y1l Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, halk plaj, otel ve apart
oteller, cadde boyu bodrum katlarn daha ¢ok hizmet sektdril agirhikh ticaret alanlar, Gst
katlari pansiyon, konut ya da ofis amaglt kullanilan 4-5 kath betonarme vyapilar yer
almaktadir.

Tasinmazlarin; Merkezi konumu, ulagim rahathgi, yaya yogunlugu, dnemli turizm
merkezinde yer almalan, miigteri celbi, rekiam kabiliyeti ve tamamlanmis altyapisi

dederleme (izerinde olumlu etken olarak ele alinmigtir.

Tasinmazlar; D-550 (Aydin-Mugla) Karayolu'na yaklasik 29 km, D-400 (Mugia-
Marmaris) Karayolu’na yaklasitk 9S00 metre mesafede yer almaktadir. Taginmazlar;
Marmaris Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SISTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
SiSTEMI
YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Betonarme karkas
Bitigik

6 (Bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + cati kati)
6.399 m?

Sebeke

Mevcut (2 Adet)
Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut (2 adet)
Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut
Klima sistemi

Mevcut

Mevcut (2 adet yolcu, 1 adet yiik asanséri}

Glivenlik elemanlarl ve glvenlik kameralan mevcut

Banka bélimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

Durnan ve isi1 dedektérieri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
meveclit

YANGIN

MERDIVENi Mevcut {betonarme)

DIS CEPHE Prekast unsurlarla zenginlestirilmis briit beton
CATI Celik konstriiksiyon lzeri sandvig pane!

(*) Toplam ingaat alani ruhsat ve yap) kullanma izin belgesi lizerinden alinmigtir.
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5.2.1 Mallmarine Avm Kullanim Fonksiyonu ile Ilgili Aciklamalar

Tasinmazlann mimari projesindeki katlara gére kullamm fonksiyonlan asagidaki

tabloda sunulmustur.

_BROUT
INSAAT .
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
(m2)
Siginak, asansér makine dairesi, teknik merkez, jeneratdr
odasi, pano odast, personel soyunma odalar, wc, 1 no'lu bb
Bocnuy o banka, 2 no’lu bb sinema, 3 no’lu bb biife, 4, 5, 6, 7 ve 8
no‘lu bb diikkanlar.
Tedas O.G hiicreleri, trafo, pano odasi, sojuk depo, ¢dp
Zemin 1.168 odasi, AVM ve Banka girig, 1 nolu bb banka, 9, 10, 11 ve 12
bb no‘lu ditkkanlar.
Pano odasi, kadin-erkek wc, 1 no’lu bb banka, 13, 14, 15 ve
1. normal b L 16 bb no’lu dikkanlar.
Pano odasi, kadin-erkek-engelli we, yonetim odasi, 17, 18,
Za0onnal 1.168 |19 20, 21, 22, 23 ve 24 bb no'lu dikkanlar.
-nordial 1.168 25, 27 ve 28 bb no’lu diikkanlar, 26, 29 ve 30 bb no'lu
restcranlar.
Cati kat 559 29 ve 30 no'lu restoranlara ait ¢ati ve teras alani.
TOPLAM 6.399
- - o . YAKLASIK BRUT
BAGIMSIZ BOLUM KAT NO BAGIMSIZ BOLUM KULLANIM ALANI
NO NITELIGI (m?2)
1 Bodrum+Zemin+1 Banka 630
2 Bodrum Sinema 224
3 Bodrum Is yeri 25
4 Bodrum Ditkkan 22
5 Bodrum Ditkkan 13
6 Bodrum Dikkan 17
7 Bodrum Dilkkan 26
8 Bodrum Diikkan 28
9 Zemin Dilikkan 250
10 Zemin Dikkan 22
11 Zemin Dilkkan 30
12 Zemin Dikkan 29
i3 1 Diikkan 190
14 1 Ditkkan 118
15 1 Diikkan 27
16 1 Diikkan 28
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Dikkan 125

17 2
18 2 Dikkan 78
19 2 Diikkan 29
20 2 Diikkan 91
21 2 Diikkan 85
22 2 Diikkan 120
23 2 Dilkkan 32
24 2 Diikkan 33
25 3 Diikkan 180
26 3 Restorant 235
27 3 Dikkan 32
28 3 Diikkan 33
29 34-Caty Restorant 403
30 3+Cati Restorant 248
TOPLAM 3.463

o Dederleme konusu 1 no’lu bagimsiz bélim, kiracisi Is Bankasi A.S tarafindan Banka
olarak kullanilmaktadir. Mevcut kira sbdzlesmesi incelendiginde kullanim alam net
603,4 m? gozikmektedir. Degerleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet
diikkan ile 3 adet restoranin tamarm kiracisi Mudo concept tarafindan magaza olarak
kullaniimakta olup kira sézlesmesine gore toplam kullanim alani net 2.553,6 m2dir.
Yukaridaki tablodaki alalar onayl mimari projesinden brit alan olarak
hesaplanmiglardir. Dederlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

o Degerleme konusu taginmaziarin konumlu oldugu bina; 119 ada 24 parsel 1.166,33
m? ylizélgimli arsa lizerine, bitigik nizamli olarak 2001 yilinda inga edilmistir.

o Bina; bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati katlt olmak tzere toplam 6 kathdir.

o Binanin toplam ingaat alani 6.399 m*dir.

o Binada; banka, sinema, biife, 3 adet restoran ve 24 adet diikkan olmak lizere toplam
30 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

o Banka ve diger bagimsiz bolumlerin yer aldigi AVM girigi Atatiirk Bulvari Uzerinden ve
zemin kattan saglanmaktadir.

o Yerinde: 1 no'lu banka disinda kalan 29 badimsiz bélumiin tamami kiraci Mudo
Concept Magazi tarafindan kullarmimaktadir.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

o Deferleme konusu 1 no'lu bagimsiz bolim, kiracisi is Bankasi A.$ tarafindan Banka
olarak kullanilmaktadir,

o Dederleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet diikkan ile 3 adet restoranin
tamam kiracisi Mudo concept tarafindan magaza olarak kullanimaktadir,

o Rapor tarihi itibariyle yerinde bodrum kattaki 2 no’lu sinema madaza deposu olarak
kullanimakta, zemin ve 1.normal kattaki diikkanlar arasindaki duvarlar kaldirlarak,
zemin katin tamami, 1.katin yaklasik yansi majaza bdlimleri olarak kullantimakta
iken, bodrum katta sinemadaki depo diginda kalan alanlar, 1.katin yarnsi, 2.normal
kat, 3.normal kat ve ¢ati kattaki diikkan ve restoraniar ise bos, atil durumdadir,
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o Yerindeki tiim degisiklikler kiracisinin kullamm sekline uygun olmasi méksa'dlyla
gerceklestirilmis olup yeniden kiralama ya da satinalma durumunda basit tadiiat ile
projesine uygun bigimde bagimsiz bélim olusturulup, ayr ayri kiraya verilebilir
vaziyettedir.

o Mudo City olarak kullanilan alaniarda; zeminler granit seramik kapl, tavanlar tas

yiini asma tavandir. T. is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullamlan bagimsiz

boliimde ise zeminler granit seramik kapli olup tavanlar tag ylini asma tavandir.

Galeri boslugunun etrafindaki korkuluklar krom malzemedir.

Cephelerde yer alan tim pencereler aliminyumdan mamuidur.

Cati katinda bulunan teras bélimii panoramik deniz manzarasina sahiptir.

2.normal kat, 3.normal kat ve gati katin basit (boya, zemin maizeme degisikligi vs.)

tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

o ©o o0 0O

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykin durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tagtnmazin bulundugu yapi icin herhangi bir ruhsata aykin durum
bulunmamaktadir.
5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar

Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi dedisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Taginmazlar igin yapi izin belgelesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayih Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmas
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullaniidigy,
gayrimenkul arsa veya arazi ise Uizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadii ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildigi
hakkinda bilgi
Degerleme tarihi itibartyle dederleme konusu 1 no'lu bafimsiz bélim, kiracisi Is

Bankas! A.S tarafindan Banka olarak, 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet diikkan ile 3

adet restoranin tamami kiracisi Mudo concept tarafindan magaza olarak kullaniimaktadir.
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6. BGLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Plyasasinin
Analizi

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi dlkemiz igin ddnim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar tlkeyi bllyiik bir krize siiriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma slrecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizll bir disis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 géralmustir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptidl parasal
genislemenin ‘sonlanacag! beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egdilimine girmistir. 2015 yilt sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlant % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ay
itibariyle % 13,5'lann {izerine kadar gikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik
énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlar énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlarn % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yiinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dustrerek tek haneli
rakamlara gelmigtir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Bilyilme Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

GSYH 2020 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
dnceki yilin ayni geyredine gére %9,9 azalmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendidinde; 2020 yili ikinci geyredinde bir énceki
yila goére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%11,0, finans ve sigorta faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi
%16,5, Insaat sektdrl %2,7, hizmetler %25,0, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %16,5, kamu yénetimi, editim, insan saghigl ve sosyal hizmet faaliyetleri
%32,4 ve dijer hizmet faaliyetleri %18,0 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
dnceki ceyrege goére %11,0 azalmigtir. Takvim etkisinden arindinimis GSYH zincirlenmisg
hacim endeksi, 2020 yili ikinci ceyredinde bir énceki yihn ayn ceyredgine gbére %10,0

azalmistir.
GSYH biiyiime hrzlan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
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Kaynak: TUIK

Hazine ve Maliye Bakanligi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin blyiime orani % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yili igin ise bilyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

" Ortalama Enflasyon Oram (%) = 2021-2023 Enflasyon Tahminleri {%}
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TUFE'de (2003=100) 2020 yih Eyldl ayinda bir dnceki aya gére %0,97, bir énceki
yilin Aralik ayina gére %8,33, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,75 ve on iki aylik
% ortalamalara gére %11,47 artis gergeklesmistir.
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Bir énceki yilin aymi ayina gore artigin digik oldugu diger ana gruplar 5|ra51yla
%6,74 ile haberlesme, %6,91 ile glyim ve ayakkabi ve %7, 55 ile egitim oldu. Buna
karsilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
%25,17 ile gesitii mal ve hizmetler, %15,09 ile saglik ve %14,95 ile gida ve alkolsiz
icecekler olmusgtur.

Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Eyl{l ayinda azalig gosteren diger ana grup

ise %0,03 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna kargilik, ana harcama gruplan itibaryla 2020
yill Eyliil ayinda artisin yiiksek oldugu gruplar ise sirastyla, %3,02 ile ev egyasi, %1,84 ile

ulagtirma ve %0,93 ile konut olugtur.

TUFE degisim oranlan (%), Eylil 2020

Evliil 2020 Eviil 2018 Eylil 2018
Bir dncekd aya gore degigim aran 0.97 c.99 6,30
Bir onceki ylin Arailk ayina gire degisim oram 8.33 842 18.37
Bir onceki yilin ayn: ayma gore dedigim orani 11,75 9.26 24,52
On iki aylik ortalamalara gire dedigim orani 11,47 18.27 13.78

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektdrii Verileri

Insaat sektért 2020 yilinin ikinci geyredinde yiizde 2,7 kigiilmistiir. Covid-19un
olumsuz etkisi insaat sektéri (izerinde daha sinirli etki yaratmistir. Gegen yilin ikinci
geyreginde yasanan yilizde 11,7 daralma nedeniyle de énemli bir baz etkisi olugmugtur.
2020 yilinin ikinci ¢eyregindeki kligilme ile ingaat sektord 8 ceyrek Ust Gste khgllmUgtdr.
fnsaat sektériinde Covid-19 yani sira kiglimeye yol agan kendi dinamiklerinden
kaynaklanan sorunlar da devam etmistir.

2020 yilinin ikincl geyredinde ingaat harcamalar cari fiyatlarla gegen yilin ayni
ceyregine gére yiizde 9,0 azalmis ve 123,5 milyar TL olarak gergeklesmistir. Yilin ikinci
ceyredinde insaat faaliyetlerinin Covid-19 nedeniyle sinirfanmast ingaat harcamalarinda
daralmaya yol agmistir.

insaat sektoril ile ekonominin genelinde yasanan blyime arasindaki pozitif iligki
son 7 ceyrektir énemli Slglide bozulmugtu. 2018 yilinda ekonomi ylzde 3,0 biytirken
insaat sektéril yizde 1,9 kigllmistd. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 biiyiirken
ingaat sektérii yiizde 8,6 daralmisti. 2020 yihimin itk ceyrek déneminde de ekonomi ylizde
4,5 bilyimls ancak ingaat sektort ylzde - % 1,9 kiigUimustur. 2020 yilinin ikinci geyrek
déneminde ise bu kez ekonomi yiizde 9,9 daralirken ingaat sektériinde kigilme ylizde
2,7 olarak gergeklesmistir.

ingaat Sektdnd Biyiime; Yizde, Bir Snceki Yl Ayni Ceyrek Dnemine Gire
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Koynak: Torkiye Istatistik Kurumu
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk alts ayinda bir 6ﬁ-ceki
yiia gére bina sayisi %45,5, ylzélgimii % 40,8, dederi % 54,8, daire sayisi % 72,9
artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilanin 2020 yihmin ilk alti ayinda toplam yizdlglimi 43,9
milyon m? iken; bunun 23,8 milyon m2'si konut, 11,4 milyon m2'si konut dist ve 8,7
milyon m2'si ise ortak kullanim alam olarak gergeklegmistir.

Yap! ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ik alti ayinda kullanma amacina goére 31,6
milyon m2 ile en yiiksek paya Iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 3,0 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izlemistir.
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Yap ruhsati, Ocak-Haziran 2018-2020
Bir énceki yhn itk ath
ayina gore dedisim oram
%)
2020 20185 2048" 2020 20189
Binasays! 33291 22878 56954 455 -50.8
Yizblclimi (m®) 43529001 31191551 77 438367 408 -59.7
Deger{TL}) 77317656324 45952582495 95054 771765 54.8 -48 6
Dalre sayisi 242231 122752 361482 728 -65.0

{r) Vapnizin istatstider 201€ ve 201 S yillan venienrevze ediimigtir.

Kaynak: TUIK

insaat maliyet endeksi, 2020 yih Agustos ayinda bir dnceki aya gbre % 2,79, bir
dnceki yilin ayni ayina gére % 13,04 artmigtir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
9%3,79, iscilik endeksi %0,75 artrmstir. Ayrica bir dnceki yiin ayni ayina gbre malzeme
endeksi % 12,51, iscilik endeksi % 14,16 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 8nceki aya gére % 2,60, bir énceki yihin ayni ayina
gére % 12,73 artmistir. Bir énceki aya gore malzeme endeksi % 3,55, iscilik endeksi %
0,72 artmistir. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 11,97, iscilik
endeksi %14,29 artmugtir.
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Insaat maliyet endekst yiltk dedigim oranlan (%), Agustes 2020
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Kaynak: TUIK
6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tiirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlan &nemli dlglide insaat sektériindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek géruniirken ikinci yari itibariyle sert bir disis
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma stz konusu olsa da 2017 - 2018
yillart itibariyle konut kredi faizleri ve kullamim oranlan diisis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlar kampanyalar sayesinde diismis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir. 2020 yih ikinci geyrek itibariyle en disiik faiz oranlan ile konut kredileri
kullandinlmaya baslaniimigtir.

Tiirkiye genelinde konut satiglari 2020 Eylul ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore
% 6,9 azalarak 136.744 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satigi ve
% 18,6 ile en yiiksek paya sahip olmugtur. Satig sayilarina gére Istanbul'u 12.677 konut
satisi ve % 9,3 pay ile Ankara, 8.153 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izlemigtir. Konut
satis sayisinin diigiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ile Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve
63 konut ile Bayburt olmusgtur.

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satislarn bir dnceki yihn ayni
ayina gére % 38,5 azalig gdstererek 35.576 olmustur. Toplam konut satislan iginde
ipotekli satiglann pay1 % 26,0 olarak gergeklesmistir. ipotekli satislarda istanbul 7.527
konut satisi ve % 21,2 pay ile ilk sirayr almistir. potekil konut satisinin en az oldugu il 1

konut ile Hakkari olmusgtur.

Sats gekline gore kenut satigi, Eylol 2020
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Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayist 2020 Eylul ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gore % 19,5 azalarak 41.376 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ilk satigin payt
% 30,3 olmustur. ilk satisiarda istanbul 7.099 konut satigi ve % 17,2 ile en yiiksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 3.099 konut satigl ile Ankara ve 2.266 konut satigi ile Izmir
izlemisgtir.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar 2020 Eyllul ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére % 0,1 azalis gbstererek 95.368 olmustur. ikinci el konut satislarinda Istanbul
18.300 konut satist ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlegmigtir. Istanbul'daki toplam konut
satislan iginde ikinci el satiglanin payr % 72,1 oldu. Ankara 9.578 konut satigi ile ikinci
sirada yer almistir. Ankara'yr 5.887 konut satisi ile fzmir izlemistir.

Satig sekline gore konut satigi, Eyldf 2019-2020 Satis durumuna gore konut satig, Eylirl 20182020
{Aden) {Adet
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Ocak-Eylil déneminde 1.161.278 konut satigi gergekleserek, bir énceki yilin ayni
dénemine gore % 34,2 artig gostermigtir. Ocak-Eyldl déneminde ipotekli konut satist %
170,7 artarak 508.690, diger satig tirlerinde ise % 3,7 azalarak 652.588 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar % 6,6 artarak 359.208 olmustur. Ikinci el konut
satislar da % 51,8 artarak 802.070 olarak gergeklegmigtir.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina godre % 26,1 artarak
5.269 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Eytl 2020'de ilk sirayr 2.370
konut satisi ile Istanbul almistir. Istanbul ilini sirasiyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347
konut satisi ile Ankara, 239 konut satigi ile Bursa ve 191 konut satisi ile Mersin izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen dzelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerint izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yii Agustos ayinda bir nceki aya gore ylizde 2,1
oraninda artarak 144,4 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin aym ayina gdre yiizde
26,2 oraninda artan KFE, ayni dbnemde reel olarak yizde 12,9 oraninda artig
gdstermistir.

Uc biiylik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2020 yik
Ajustos ayinda bir &nceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 2,20,
% 2,30 ve % 2,10 oranlannda artig gézlenmigtir. Endeks dederieri bir dnceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve fzmir'de sirasiyla % 23,3 % 26,2 ve 27,50 oraninda artis

gbstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasas! Uzerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapitarnn insa ediliyor
oclmasi,

o  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarinin yabanc ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gdre satiglarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihnin itk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapmt ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler isi§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goérilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 ytlindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayist bir dnceki yilt dahi agmasini sagtamistir. 2017
yliinda enflasyonun ve faizlerin ylksek seyretmesine karsin konut satislan bir énceki yila
gbre yine de artig gdstermistir. 2018 yilinin dzellikle ikinci yarisindan sonra ozellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme egdilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmugtur. 2019 yilinin ikinci yansindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gérdimiigtir. 2020 ydinin ilk ceyredinde tiim diinyada
goriilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektérii de
bu durumdan cok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en digik oranlara geriledidi, vadelerin 18 yila cikanimasiyla konut sektori
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artig gostermistir. Eylil ay: itibariyle kur
artisinin da etkisi gérillmis ve faizler de artig gostermistir. Eylil - Ekim aylarinda kredi

%kullanlm oranlari ve konut satiglarindaki hiz yavaslamigtir.
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6.3 Bolge Analizi

Mugla fli

Mugla, topraklarinin biyik kismi Ege Bolgesi'nde, kiiglik bir kisrm Akdeniz
Bélgesi’‘nde olan, her iki denize de kiyisi olan bir Gliney Ege ilidir. Tlrkiye'nin glineybati
ucunda yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu; gineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam
uzunlugu 1.500 km'ye yaklagan deniz kiyilan ile Mugla, Tirkiye'nin en uzun sahil seridine
sahip ilidir.

2019 yili itibariyle niifusu 983.142 kigidir.

Mugla ili Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda “Astl
Akdeniz iklimi” ve daha yiiksek alanlarda “Akdeniz Dag Iklimi” hissedilir. Maksimum-
minimum sicakhk dederteri, nemlilik, yadis miktan ve hakim riizgar yénleri yerel cografi
kosullara gére degismektedir. Metrekareye 1.000 mm’den fazla yagdis alan Mudla, orman
orami bakimindan Tiirkiye'nin en zengin olan illerinden bir tanesidir. Ancak, yadislann
bilyiik cogunlugu kis mevsiminde diser ve yaz kurakligi belirgindir.

Mugla hava, kara ve deniz yolu ulagim olanaklar ile gerek yurtigi gerekse
yurtdisindan kolaylikla ulagilabilecek konumdadir. Mugla, Dalaman Havaliman ve Milas-
Bodrum Havalimani ile iki havalimamna sahip birkag ilimizden biridir. Mugia; Bodrum‘da
Bodrum, Turgutreis, Yalikavak ve Mantarburnu Limanlar; Marmaris'te Marmaris ve
Bozburun Limanlar; Milas'ta Giilliik Limani; Fethiye Limani ve Datga Limani ile toplam 9
liman ve deniz hudut kapisina sahiptir. Izmire hemen hemen giinlin (24 saat) her
saatinde; Istanbul'a sabahtan gece yansina kadar birgok saatte; Antalya, Aydin, Denizli
gibi komsu lllere giiniin birgok saatinde; basta Ankara olmak lizere ulkenin birgok
yoresine ise her giin gok sayida otobiis seferleri bulunmaktadir.

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayil
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren 6360 sayill Kanun’la biiyliksehir statiisiine
dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak, Mentese merkez ilge clmak (izere toplam
13 ilgeden olugmustur, Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye,
Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris, Mentege, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.

Mugla ekonomisinin ana eksenleri &zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik
tesisleri disinda sanayiye dénik biyiik girigimler bulunmamaktadir.

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Diinya’ca 0nlu destinasyonlan; artik birer
uluslararast marka haline gelmis Datga, Kéycegiz, Milas, Seydikemer gibi ilgeleri; Dalyan,
Glideniz, Kayakdy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi seckin turizm
alternatifleri; 1.500 km’ye yakin kiy1 bandi ve gogu mavi bayrakh ylzlerce plajr ile tam bir
turizm cenneti olan Mugla’da turizm sektdri, 4000 Turizm Isletme Belgeli olmak lizere
3.600'ln tstiinde konaklama tesisi ve toplam 260.000 lzerinde yatak kapasitesi ve yilhk
ortalama 3,5 milyona yakin yabanct turist girdisi ile on binlerce kigiye istihdam olanad
yanisira, dodrudan ve dolayll aligveris iginde oldudu dider sektorlere ticaret hacmi
yaratmakta ve 8nemli miktarda déviz geliri saglamaktadir.

Mugla ili tanmsal Grtinlerinin cegitliligi ile dikkati ceker. Diinya’da aricithgin en
dnemli merkezierindendir. Ozellikle Marmaris ilcesi ¢gam bal ile Gnll olup “Dlnya Gam
Bali Uretiminin Baskenti” olarak animaktadir. Ulkede Gretilen ¢am balinin % 90'
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Mugla’dan saglanmaktadir. Deniz Kaltur Balikgihg uretiminde Tirkiye'de birinci sirada
olan itde, zeytincilik de gelismis olup, yaglik zeytin alaninda Turkiye'de ikinci siradadir.
Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde ise yaygin bir sekilde narenciye tarnmi
(portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir.

Yatagan'da Yatadan Termik Santrali, Yenikdy'de YenikGy Termik Santrali ve
Kemerkdy'de Kemerkéy Termik Santrali vardir. flin maden vyataklar zengindir. Bu
sektdrde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklan ilk kalemde sayilabilir. Ayrica
énemli bir mermer yataklarina sahiptir.

Marmaris Ilgesi

Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda
Balan Dagi, Karadad ve Gunliik Tepeleri ile gineyinde Alcdeniz ile cevrilidir. Kérfezin
éninde kiylya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun oniinde Bedir Adasi, Kegi Adasl ve
Giivercin Adas! bulunur. Kentin en eski kismi denize dodru uzanmig bir tepe Uzerine
kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dodru ve kiyi boyunda
gelismistir. Hava ulagiminin yapildi§) Dalaman Havaalani bir saat uzakliktadir. Rodos ise
45 dakika uzakliktadir.

2019 yil1 itibariyle niifusu 94.749 kisidir.

Marmaris, Tiirkiye'nin giineybati sahilinde Ege ve Akdeniz'in kesistigi noktada Mugla
iline bagll bir liman kenti olup, turizm agisindan Turkiye’'nin en ©&nemli turizm
merkezlerinden biri olan Marmaris, Ege kiyillarimin en biiytik tatil yeri konumundadir.

Dogal guzellikleri, uzun sahil seridi, gam ormanlaryla kapli tepelerinden muhtegem
manzarasi, bakir koylari, essiz plajlari, antik kentieri, yat marinalan ve her tirlt aktiviteyi
sunmasiyla beraber Marmaris her yil yiiz binlerce turist agirlamaktadir. Marmaris otelleri,
Marmaris Apart Otelleri ve Marmaris pansiyonlan 6zellikle yaz aylarinda 400.000'i agkin
yabanci turisti agirlamaktadir. Bu &zellikleriyle beraber Marmaris, Ege ve Akdeniz'in
turizm cenneti olarak da adlandinlabilir.

6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
Ulagimin rahathd),
Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalan,
Yapi kullanma izin belgesi alinip kat mikiyeti tesis edilmis olmasi,
Tim yasal izinlerin alinmig olmasi,
Tabela ve reklam potansiyelinin giglii olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Son ddnemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi,
o AVM dzelligini kaybetmis olmasi,
o Kig sezonunda ziyaretgi sayisinin disiik olmasi,

o 0O 0o 0 O
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6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile buniarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. baliimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artii, konut satiglanimin bir énceki yila gore azaldidi ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin arttii gdriilmektedir. Ayrica ilkemizde ve tim diinyada
gériilmekte olan pandeminin etkileri de tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektdrini
de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak son aylarda ézellikle konut faizlerinin ilke tarihinin
en diisiik seviyelerine ¢ekilmesi ve gesitli kampanyalarla da bunun desteklenmesi ile
konut sektérii oldukca hareketlenmigtir. Bunun yani sira bu hareketlenme parekende ve
ticari gayrimenkullerde ¢ok hissedilmemigtir. Hazine Bakanhgi'nin ileriye yonelik yaptidi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlarnnin ve faizlerin disiis ediliminde olacad
goriilmektedir. Bu bilgilerin 1s1§inda rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgenin
yakin analizi de yapilmig ve piyasa arastirmalarinda da go6rildigl Uzere istenen ve
gerceklesen satig / kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklarn gdzlenmigtir.
Bolge genelinde gayrimenkul kira fiyatlarimin bir &nceki yila gore ¢ok az da olsa kismen
enflasyon bandinda artis oldudu yer yer ise eski kiracilarin oldugu tasinmazlarda kira
artiglarinin sabit birakildigi gérdigi gézlenmigtir. Bolgedeki tasinmazlar lokasyon ve
nitelikleri bakimindan diger birbirlerine gére gére daha az artig ve ya da azalg
sergileyebilmetedirler. Bu durum taginmazlarn sahip olduklan serefiye kriterlerine gére
emsal analizi kisminda degerlendiriimistir. Dejerlemede ayrica “gayrimenkulin dederine
otki eden ozet faktdrler” bdlimiinde siraladiimiz ézellikler de dikkate alinarak
tasinmazlann aylk kira degerleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ig yaklagim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar iretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklagimi veya ybntemi
kullaniimasi &zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge nitelijindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesint
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayn veya benzer varhkfar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz &ninde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
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teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve deferlemede yapilan tim varsayimiar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislaninin tek bir
cari sermaye dederine dénustiriilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararh émri boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon istemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina ddnustirilmesidir. Gelir akigi, bir
sbzlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir s6zlegsme iliskisi icermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tlretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oranminin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandid

(bunlan giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmig nakit akisl,

« Gesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikimldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylkimlilikiere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagim:

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteliindeki degerin, bir alicinin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligit elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirfenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, dederiemesi vapilan varhga odeyecegi fiyatin,
esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklesgtirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gecerli olduju hallerde, kullaniimasi gereken
defer esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti {izerinde dlizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasast Kuruiu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlari UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4°e gore
*Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir
yontemin dodrulujuna ve giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve

30
NOVATD RAPOR NO: 2020/6841 E‘/

WYL 0V !1"| oM




NOVA

yontemleri kullanmay! da géz éniinde bulundurmasi gerekii goriilmekte olup, ézellikie tek
bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla defjerleme yaklagimi veya yéntemi gerekli goralip kullanilabilir. Birden fazla
deferleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig hallerde, s6z konusu farkll yaklasim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
ediimek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtirlma stiirecinin
degerlemeyi gergekiestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu taginmazlarin aylk kira degerinin tespitinde pazar
yaklasimi yontemi kullanilmugtir.

7.3 Pazar yaklasimimi aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Deferleme Standartlari UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve Ydntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklagim: varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya kargillagtirilabilir (benzer) varliklaria karsilastirlmasi suretiyle gosterge
nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder.”

Bu ydntemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin ortalama m?2 birim pazar dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel deferlendirmesi igin emlak pazarlama firmailarn ile
gorustlmiig; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalantimigtir.

Uluslararasi Defjerleme Standartlan UDS 105 Deferleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “degerleme konusu varligin veya buna
énemli lciide benzerlik tagiyan varhklarnn aktif olarak islem gérmesi, ve/veya dnemli
dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek
kirallk ticari Gnite emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Rapor konusu taginmazlara emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan
dikkanlann giincel bilgileri asagida sunulmustur.

i % bl Ll =, et e Lol R F
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1. Tapunun Kemeralti Mahallesi sinirlan iginde yer alan, 192 ada 449 parsel lzerinde
insa edilmig 5-10 yas arasindaki binada konumlu, taginmaza benzer sekilde Atatiirk
Caddesine cephe, 124 m? giris kat ve 69 m? asma kat olmak (izere 193 m? alanl
oldugu beyan edilen dilkkan igin aylik 15.000 TL kira bedeli talep edilmektedir. Asma

kat m2 birim kira de§eri, zemin kat m? birim kira degerinin yarisi olarak kabul

edilmis olup diikkan kullanim alan 158,5 m? Uzerinden hesaplanmustir.
(m2 birim satis degeri 95,-TL)
Su Gayrimenkul - 0 (533) 242 55 34

2. Tapunun Kemeralti Mahallesi simirlar iginde yer alan, 138 ada 304 parsel lzerinde
insa edilmis 10-15 yas arasindaki binada konumlu, 54 m? giris kat ve 54 m? asma
kat olmak tizere 108 m? alanl oldugu beyan edilen diikkan igin ayhk 3.000 TL kira
bedeli talep edilmektedir. Asma kat m2 birim kira degeri, zemin kat m? birim kira
dederinin yarisi olarak kabul edilmis olup diikkan kullanim alani 81 m? {zerinden
hesaplanmigtir. {m2 birim satis degeri 37,-TL)

Remax Uzman - 0 (535) 875 34 18
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3. Tapunun Kemeralti Mahallesi sinirlari iginde yer alan, 109 ada 7 parsel Uzerinde insa
editmis 20-25 yag arasindaki binada konumiu, 25 m? giris kat ve 25 m? asma kat
olmak tizere 50 m? alanh oldugu beyan edilen dikkan igin aylik 1.500 TL kira bedeli
talep edilmektedir. Asma kat m2 birim kira degeri, zemin kat m? birim kira degerinin
yarisi olarak kabul edilmis olup dikkan kullanim alani 37,5 m? d{zerinden
hesaplanmigtir. {m2 birim satig degeri 40,-TL)

Remax Uzman - 0 {(505) 982 90 25

4, Tapunun Kemeralti Mahallesi stnirlan iginde yer alan, 215 ada 3 parsel lizerinde inga
edilmis 0-5 yas arasindaki binada konumlu, 150 m? giris kat ve 150 m? bodrum kat
olmak iizere 300 m? alanh olduju beyan edilen diikkan igin aylik 15.000 TL kira
bedeli talep edilmektedir. Bodrum kat m2 birim kira degeri, zemin kat m? birim kira
degerinin 1/4'U olarak kabul edilmis olup diikkan kullamim alani 187,5 m2 Uzerinden
hesaplanmistir. (m2 birim satis dederi 80,-TL)

Su Gayrimenkul - 0 (533) 153 09 50

5. Tapunun Kemeralti Mahallesi sinirlari icinde yer alan, 119 ada 17 parsel iizerinde inga
edilmis 20-25 yas arasindaki binada konumlu, 15 m? girig kat ve 15 m? asma kat
olmak tzere 30 m? alanh oldugu beyan edilen diikkan igin aylik 2.250 TL kira bedel
tatep edilmektedir. Asma kat m2 birim kira degeri, zemin kat m? birim kira degerinin
yarisi olarak kabul ediimis olup dikkan kullamm alani 22,5 m? lizerinden
hesaplanmistir. (m2 birim satig dederi 100,-TL)

Aci Ic Mimarlik - 0 (532) 577 68 59

6. Tapunun Tepe Mahallesi sinirlari iginde yer alan, 78 ada 27 parsel lzerinde inga
edilmis, 20-25 yag arasinda, zemin kat ve 1.kattan ibaret, her bir kati 250 m2 olmak
(izere toplam briit 500 m2 kullanim alanlt oldugu beyan edilen 2 kath en son outlet
magazas! olarak kullanilan binanin tamam igin ayhk 24.000 TL kira bedeli talep
edilmektedir. 1. kat m2 birim kira dederi, zemin kat m? birim kira degerinin yansi
olarak kabul edilmis olup diikkan kullanim alani 275 m? {izerinden hesaplanmigtir.
(m?2 birim satig degeri 64,-TL)

Vefa Gayrimenkul - 0 (532) 062 60 82

7. Tapunun Kemeralti Mahallesi sinirlan icinde yer alan, 248 ada 373 parsel Uzerinde
insa edilmig, 10-15 yas arasindaki binanin zemin katinda konumlu, brit 60 m2 alanh
oldugu beyan edilen yeni tadilat gérmiis ditkkan igin yilhk 180.000 TL (aylk: 15.000
TL) kira bedeli talep edilmektedir.

(m2 birim satig degeri 250,-TL)
Azizoglu GYO - 0 (531) 209 72 27
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7.5 Emsallerin nasi dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, em“Sal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yvapiilma nedenine
iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secimi
Rapor konusu taginmazlarin pazar kira dederinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri arastinlmigtir. Emlak pazarlama firmalan ile yaptan
goriismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri ainmigtir.
Alinan bilgiler sirket argivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinllmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan gériilmiistiir. Emsal
arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda taginmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih

edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.
Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel ézellikleri {arsalar igin blyiklik, topografik,
imar haklan ve geometrik 6zellikler; badimsiz bélimler igin Unite tipi, kullanim
alani biiyikligl, yapt yasl, ingaat kalitesi, teknik &zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmis, farkl oimas durumunda emsal analizi kapsaminda kargiastirmalari
yapHmigtir.

- Bu raporda tam millkiyet devrine iliskin emsaller segilmisg olup farkli bir durum
olmasi halinde (hisseli miilkiyet, ist hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefiyede bu durumlan dikkate aiinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen Ozel satis kosullarinin

(pazarlama sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)

olmasi durumunda piyasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz

edilmistir.
Emsal analizi

Taginmazlarin pazar kira degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin
sahip olduklari olumiu, olumsuz ve benzer ©o&zelliklere gére karsilagtiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
buytklok, fiziksel ozellik, milkiyet durumu, gibi  kriterler  dogrultusunda
degerlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise cok daha kétl, daha kotl, kismen kéti,
benzer, kismen iyi, daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmigtir. Asadidaki tableda bu
kriterlerin puaniama araliklar sunulmus olup ayrica biiydklik bazindaki dederlendirmeler
de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan arahklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki

diger verilerden elde edilmigtir.

TANIMLAR Oran Araligl
Cok daha kéti Cok daha blyiik | % 20 lzeri
Daha kétl Daha biiyiik % 11 - % 20
Kismen kdtl Kismen biyilik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen Iyi Kismen kligiik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kliciik -9% 20 - {-% 11)
Cok daha ivi Cok daha kiiglk - % 20 {izeri

34

NOVATD RAPOR NO: 2020/6841

wwwinovahdcom




Kiralik Emsal Analizi

NOV A

Tablo-1
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Zemin kata | Zemin kata | Zemin kata Zemin kata
Kuilanim alam (m?) indirgenmis | indirgenmig | indirgenmig | indirgenmig
alan 158,5 alan 37 alan 37,5 alan 187,5
Ortalama m?birim kira
degeri (TL) 95 110 95 100
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 20% 10% 5%
Biiyiikliik diizeltmesi -10% -25% -25% -10%
ingaat dzellikleri diizeltmesi o 3 o i
(ic mekan vs.) 0% 0% 0% 10%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -20% -15% -25% -25%
Ayarianmis deger (TL) 75 95 70 75
Ortalama emsal degeri (TL)
Tablo-2
Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Zemin kata | Zemin kata
Kullanim alami (m?) indirgenmis | indirgenmis 60
alan 22,5 alan 375
Ortalama m? birim Kira
dederi (TL) 73 64 250
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0%
Millkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 20% 10% 0%
Blyiiklik diizeltmesi -25% 0% -20%
insaat 6zellikleri diizeltmesi o o
(ic mekan vs.) O 2 0%
Pazarlik pay: -10% -10% -20%
Toplam serefiye farki -15% 0% -40%
Ayarlanmig deger (TL) 65 65 150
Ortalama emsal degeri (TL) 85
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T. Is Bankasi A.S. tarafindan kuilamilan 1 no'lu bagimsiz bélimin bodrum kat alani
45 mz2, zemin kat alani 285 m2 ve 1. normal kat alam 300 m2 olmak (izere toplam
kullanim alani 630 m2’dir. Emsal analizi serefiyesi en yiiksek olan 1 no'lu bagimsiz
baliimiin zemin kat kullamm alani referans alinarak yapilmig olup bodrum ve 1. katta
konumiu olan béliimieri ise zemin kat {izerinden serefiyelendirilerek degerlendirilmistir.
Dejerleme galismalarindaki tecriibelerimizden hareketle bodrum kat bélimiindeki alanin
serefiyesi zemin katin 1/5%i, 1. normal kattaki alanin serefiyesi ise zemin katin 1/3'G
olarak kabul edilmistir. Bodrum katin m2 birim kira degeri 17,-TL, zemin katin m2 birim
kira degeri 85,-TL, 1. normal katin m2 birim kira dederi ise 28,-TL olarak belirlenmigtir.

T. is Bankasi A.S. tarafindan kullanilan 1 no’lu bagimsiz bélime girig cadde
tizerinden, Mudo Konsep Magazas: tarafindan kullanilan bagimsiz béliimlere girig ise bina
icerisinden saglanmakta olup olup bu nedenle Mudo Konsep Madazas! tarafindan
kullanilan zemin katin serefiyesi T. is Bankasi A.$. tarafindan kullanilan 1 no'lu
bagimsiz bdliime gére % 55 oraninda daha dusuk olarak 38,-TL olarak belirlenmistir.

2 ila 30 arasindaki 29 adet badimsiz bslim Mudo Konsept Madazasi tarafindan
kullamimaktadir. 7 adet bagdimsiz boliimden olusan bodrum kattaki bagimsiz bélimlerin
kullamm alam 355 m2, 4 adet bagimsiz bdiimden olugan zemin kattaki bagimsiz
béliimlerin kullanim alani 331 m2, 4 adet bagimsiz bélimden olugan 1. normal kattaki
badimsiz bélimlerin kullamm alani 363 m?, 8 adet ba§imsiz bélimden olusan 2. normal
kattaki bagimsiz bdlimlerin kullanim alam 653 m2, 6 adet bagimsiz bélimden olusan 3.
normal ve cati katindaki bagimsiz bélimlerin kuillamm alam 1.131 m? olmak lizere
bagimsiz bélimlerin toptam kullanim alam 2.833 m?’dir. Zemin kat ve 1. normal katin
yarisi faal olarak kullaniimakta olup, bodrum kat, 1.katin yarisi, 2. normal, 3. normal ve
cati kati bos durumdadir. Taginmazlar kugik dlgekli aligveris merkezi konseptinde olup
bodrum, 2. normal, 3. normal ve gati katin serefiyesi zemin katin yaklasik %357, 1.
normal katin serefiyesi zemin katin yaklasik %50’si kadar kabul edilmistir. Bodrum, 2.
normal, 3. normal ve gati katinin m2 birim kira degeri 12,-TL, zemin katin m2 birim kira
dederi 38,-TL, 1. normal katin m2 birim kira dedeir ise 19,-TL olarak belirlenmigtir.
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7.6 Pazar yaklasimi ile ulastlan sonug

NOVA

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen aylik m2 birim

kira/m? ve toplam kira/piyasa degeri bedelleri agagidaki tabloda belirtilmigtir.

o | e | RTINS
KiRACI KAT KIRALANABILIR | AYLIK KIRA KIRA DEGERI
ALANI (m?) PEGERI (TL) (L)
Bodrum 45 17 765
TURKIYE iS Zemin 285 85 24,225
BANKASTA-3. | 3 Normal 300 28 8.400
TOPLAM 33.390
Bodrum 355 12 4,260
Zemin 331 38 12.580
MUDO SATIS 1 | 363 19 6.89
MAGAZALARI houpa s
A.S. 2. Normal 653 12 7.835
3. Normal + L
it 1.131 12 13.570
TOPLAM 45.140
GENEL TOPLAM 78.530
anact | onAnaTe | SROThT | Toriaw YL
ALANI (m?) AYLIK KiRA KiRA DEGERE
DE&ERI (TL) (TL)
TUORKIYE IS
ST L 630 53 33.390
MUDO SATIS
e 2.833 15,933 45.140
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7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlar’'na gére en verimli ve en iyl kullanimin tammi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varhk igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tarimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlar, buylklakleri, mimari
ve ingal 6zelliklerl, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin

mevcut kullanimlan olan “isyeri / magaza” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastiriimasi ve bu amacla izienen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi
Taginmazlarin aylk toplam kira degerinin tespitinde pazar yaklagimi yo6netmi
kullanilmis olup, buna gére rapor konusu taginmazlarin ayhk toplam kira degeri 78.530
TL olarak takdir clunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde butlunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

olup olmadigi hakkinda goris

IIgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde yer alan yapinin gerekli tum izinleri ahinmig
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) benterinde belirtilen hiikimler cercevesinde tapu kayitlannda yer
alan yonetim plani gerhlerinin kisitlayiar zellikleri oimayip, serhler rutin uygulama olup
taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlarn harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikiimleri cercevesinde devredilmesinde (satisina) ve Kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacad goris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen uzerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar isyeri / magaza / dikkan niteligindedir.

8.7 Degerleme konusu iist hakk: veya devre miilk hakki ise, tist hakki ve
devre miilk hakkinmin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sozlegmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir simirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaziar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, filli kullamnim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi! hakkinda
goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig:
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin {r} bendine istinaden dederlendirmeler agagida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm geklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumliu olmasi esastir. Ortakhigin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kituginan
beyaniar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun haziriatilacak bir gayrimenkui degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilann yikiacadimn ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligy portféyiinde “bina” baghg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerin (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biyikliiklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
plyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kogullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar kira degerler asadidaki tabloda sunuimustur.

Tasinmazin ayhk toplam kira degeri 78.530,-TL 9.435,-USD
Taginmazin yilhk kira degeri 942.360,-TL 113.220,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.463 m? -—
Ortalama birim kira degeri ~ 22,68 TL 2,72 USD

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 8,3232 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil dedildir. Taginmazlarnn KDV dahil toplam kira dederi 92.665,40
TL'dir.
Sorumlu dederleme uzmaninin sonug ciimlesi:
Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hilkiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgs portfoyiinde “bina” bashg  altinda

bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiliyorum.
Isbu rapor lic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Kasim 2020

(Ekspertiz tarihi: 26 Ekim 2020)

Saygilanmizla,

Onbrr KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Mithendisi Sghir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorgmlu Dederleme Uzmani

Eki:
Uydu gériniigleri
Tasinmazin gdrinugleri
Mimari proje gorinimleri
Yapi ruhsatlan
Yap! kullanma izin belgesi
Tapu suretleri
Takyidat belgeleri
imar durumu yazis
Emsal analizi aciklama tablosu
Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans beigesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekleri
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