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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.05.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 25.05.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 21.06.2023
RAPOR TARIHi 22.06.2023
RAPOR NO ISGY-2304071

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

MUGLA iLI MARMARIS ILCESI'NDEKI MALLMARINE ALISVERIS
MERKEZI (30 ADET ISYERI)

DEGERLEME ADRESI

KEMERALTI MAHALLESI, ATATURK CADDESI, MALLMARINE
ALISVERIS MERKEZI, NO:28 MARMARIS / MUGLA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin 1ISGY-2304071 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1510002 ISGY-2209100 ISGY-2209101
Rapor Tarihi 25.12.2015 20.12.2022 27.12.2022
Rapor Konusu MALLMARINE AVM | MALLMARINE AVM | MALLMARINE AVM

Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL

Onur OZGUR EVLEK EVLEK
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
SEVER KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.263.850 63.810.000
(KDV Harig)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Kira Degeri 253.723
(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

119 ADA 24 PARSEL
ili Mugla
iigesi Marmaris
Bucagi
Mabhallesi Kemeralti
Koyu
Sokagi
Meuvkii Uzunyali
Pafta No
Ada No 119
Parsel No 24
Alani 1.166,33 m?
Vasfi 6 Katli Betonarme Bina
Sinin Planindadir
Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi . Ek - Milkiyet Listesi
Hisse Orani . Ek - Mulkiyet Listesi
Yevmiye No . Ek - Mulkiyet Listesi
Cilt No . Ek - Mulkiyet Listesi
Sayfa No . Ek - Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi : 28.06.2001
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 10.05.2023 tarihli takbis belgesi Is GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

Beyanlar:

* 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.( Sablon:
3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.)

28.12.2021 16022

(3402 Sayili Kanunun 22. Maddesi; "Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya
tapulamasi yapilmig olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya
tabi tutulmugsa, ikinci kadastro bdtiin sonuclariyla hiikiimstiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanununun 1026
nci maddesine gére igslem yapilir. Siiresinde dava aciimadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu
sicil middrliigince re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iligkin; sinirlandirma, éi¢i, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek (lizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan,
eksikligi gériilen veya zemindeki sinirlari gergede uygun géstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin
tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro
g6rmdis yerlerde,

Birinci fikra hiikmii uygulanmaz.

ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriniin onay: ile belirlenir
ve calismalara baslanmadan en az onbes glin énce ¢alisma alaninda, bélge merkezinde ve bdlgenin
bagh oldugu il merkezinde alisiimis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir.
Yapilacak galismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 dnci maddenin (B) ve 20 nci
maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri uygulanmaz.)

Beyanlar:
*Yoénetim Plani: 17/04/2001( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Tasinmaz zerindeki takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiumler cercevesinde
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan taginmazlarin son U¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Marmaris Belediye Baskanh@ imar ve Sehircilik Madirligi‘nin 23.05.2023 tarih ve
E41823250804.0159106 sayili resmi imar durumuna goére rapor konusu tasinmaz; 03.06.2017
onay tarihli Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
Revizyonunda, Bitisik Nizam 4 Kat, Yencok=15.00 m yapilasma kosullarinda ‘Ticaret Alani (T)’
kullaniminda kalmaktadir.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérilmastar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Marmaris Belediyesi imar Mudirliigii  arsivinde vyapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 20.02.1998 tarih ve 2549 no lu Yeni Yapi Ruhsati ile
10.03.2000 tarih 2549 no lu Tadilat Ruhsati, 23.02.2001 tarih 2549 no lu Yapi Kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmustir. Marmaris Belediyesi imar Mudurligi Argivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iligkin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu kittgune cins tashihleri yapilimigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsamindan 6nce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

27.04.2020 tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi mevcut olup ilgili belge ekte suni z= 1. ,
ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM) s 9
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi 1.166,33
m? alana sahip 119 ada 24 parsel Uzerine inga edilen su andaki ismi ile Mallmarine AVM
kapsaminda yer alan 30 adet bagimsiz bolimdir. S6z konusu aligveris merkezi bodrum +
zemin + 3 normal kat + ¢ati katindan ibaret olup 30 adet bagimsiz bélim icermektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla li, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi,Atatiirk Bulvar
Uzerinde yer almaktadir. Atatirk Bulvari, Marmaris’in ana ulasim arterlerinden biri olup sahile
paralel uzanmasi nedeni prestijli bir aks olusturmaktadir. Atatirk Bulvari lzerinde yer alan
kullanimlar buytk oranda ticaret agirlikli olup diizenlenme bigimi itibari ile yaya ve arag trafigini
sorunsuz olarak bir arada barindirmaktadir. Bolgenin alt yapi calismalari tamamlanmis
durumdadir. Yakin c¢evresinde Marmaris Belediyesi, Marmaris Orman MudirlGgu
bulunmaktadir. En énemli nirengi noktasi aligveris merkezi biinyesinde bulunan is Bankasi
Marmaris Subesi'dir.

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN

Green Nature (==
Resort & Spa Otel

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN

Marmaris
Belediyesi

&% DANC

3.3 - Ulasim Ozellikleri
Tasinmazlara ulagim; Atatirk Caddesi ile Ulusal Egemenlik Caddesi kavsagindan Atatirk
Caddesi yonunde yaklasik 480 metre ilerlenir ve sag kolda konumlu tasinmaz ana
tasinmazdir.Ulasim; toplu tagsima veya 6zel araglarla saglanabilmektedir.

MARMARIS
OTOGARI

B -y ’ s 1)
3».409 A[l\(gglop muzesi

DEGERLEMESi :

,& @'_}@;maris YAPILAN
\‘gd’/” FAtantis Suparki TASINMAZLARIN
Can N;/(’
! wGreen'Nature Diamond
Green Nature =
Resort & Spa Otel
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Mallmarine AVM 1.166,33 m? alan Uzerine
kurulmus olup 30 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; bu yapida bulunan ve tapu kitigine gére bodrum + zemin +
1l.katta konumlu olan 1 no'lu badimsiz bolim , bodrum katta yer alan 2-3-4-5-6-7-8 no'lu
bagimsiz bélimler , zemin katta bulunan 9-10-11-12 no'lu bagimsiz bolimler , 1.katta bulunan
13-14-15-16 no'lu bagimsiz bélimler , 2.katta bulunan 17-18-19-20-21-22-23-24 no'lu bagimsiz
bélumler , 3.katta bulunan 25-26-27-28 no'lu bagimsiz bélumler , 3.kat + ¢ati katinda bulunan
29 ve 30 no'lu bagimsiz bolimlerdir. Tapu kitiginde 30 no'lu bagimsiz bolim 3.kat + cati
katinda bulunmakta iken Marmaris Tapu Sicil Midirligi'nde ve Marmaris Belediyesi imar
Madarligid'nde incelenen onayli projelerinde ¢ati katinda yer almaktadir. Degerleme esnasinda
tasinmazlarin Marmaris Tapu Sicil Midurligi'nde incelenen projesindeki konumlari esas
alinmigtir.

KAT NO BRUT INSAAT ALANI
Bodrum 1.168,00 m?
Zemin 1.168,00 m?
1.Normal Kat 1.168,00 m?
2.Normal Kat 1.168,00 m?
3.Normal Kat 1.168,00 m?
Cati Kati 559,00 m2

12
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ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)

1 B+Z+1 BANKA 630,00
2 B SINEMA 224,00
3 B IS YERI 25,00
4 B DUKKAN 22,00
5 B DUKKAN 13,00
6 B DUKKAN 17,00
7 B DUKKAN 26,00
8 B DUKKAN 28,00
9 z DUKKAN 250,00
10 z DUKKAN 22,00
11 z DUKKAN 30,00
12 z DUKKAN 29,00
13 1 DUKKAN 190,00
14 1 DUKKAN 118,00
15 1 DUKKAN 27,00
16 1 DUKKAN 28,00
17 2 DUKKAN 125,00
18 2 DUKKAN 78,00
19 2 DUKKAN 89,00
20 2 DUKKAN 91,00
21 2 DUKKAN 85,00
22 2 DUKKAN 120,00
23 2 DUKKAN 32,00
24 2 DUKKAN 33,00
25 3 DUKKAN 180,00
26 3 RESTORAN 235,00
27 3 DUKKAN 32,00
28 3 DUKKAN 33,00
29 3+CATI RESTORAN 403,00
30 CATI RESTORAN 248,00
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1 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz bodrum + zemin + 1.normal katta konumlu olup bodrum
katinda bina girisine karsidan bakildiginda bodrum katinda sag arka tarafta, zemin katinda sag
tarafta , 1.normal katinda sag tarafta konumlanmaktadir. Tasinmazin bodrum kati yaklasik brit
50 metrekare , zemin kati yaklasik brit 290 metrekare, 1.normal kati yaklasik brit 290
metrekare olmak Uzere toplam yaklasik briit 630 metrekare kullanim alanina sahiptir. Tamami
is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullaniimaktadir. Girisi Atatiirk Bulvari lzerinden zemin
kattan verilmigtir.

2 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag tarafta konumludur. Sinema vasifli olup projesine gore 98 kisi kapasitelidir.
Yaklasik brut 224 metrekare kullanim alanina sahiptir.

3 No'lu Bagimsiz Bélim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda én orta kisimda konumludur. is Yeri vasifi olup yaklagik brit 25 metrekare
kullanim alanina sahiptir.

4 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta ilk dikkan konumludur. Yaklasik brit 22 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

5 No'lu Bagimsiz Bélim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta orta dikkan konumludur. Yaklasik brit 13 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

6 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta Gg¢linci dikkan konumludur. Yaklasik brat 17 metrekare kullanim
alanina sahiptir.

7 No'lu Bagimsiz Boélum : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka kisimda sol tarafta konumludur. Yaklasik brit 26 metrekare kullanim
alanina sahiptir.

8 No'lu Bagimsiz Bélum : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka kisimda sag tarafta konumludur. Yaklasik briat 28 metrekare kullanim
alanina sahiptir.

9 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine gore sol tarafta
konumludur. Yaklasik brit 250 metrekare kullanimlidir.

10 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine gore orta arka tarafta
en sol konumludur. Yaklasik brit 20 metrekare kullanimlidir.

11 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine gore orta arka tarafta
orta konumludur. Yaklasik brit 30 metrekare kullanimlidir.

12 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine gore orta arka tarafta
en sag konumludur. Yaklasik brit 29 metrekare kullanimlidir.

10 ve 11 no'lu bagimsiz bolimler yerinde birlestiriimis durumda olup Mudo Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir.12 no'lu bagimsiz bdlim yine Mudo magdazasi tarafindan depo olarak
kullaniimaktadir.

13 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girigsine karsidan
bakildiginda sol 6n tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 190 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

14 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol arka tarafta kalmaktadir. Yaklagik brtt 118 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

13 ve 14 no'lu bagimsiz bélimler yerinde birlestirilmis durumda olup Mudo Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir. Ayrica 9 no'lu bagimsiz bélim mevcutta i¢ merdiven ile 13 ve 14 no'lu
bagimsiz bélimlerin birlestiriimesi ile olusan bdlime baglanmis durumdadir.
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15 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda arka orta sol tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 27 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

16 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda arka orta sag tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 28 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

17 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag arka tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 125 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

18 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag orta tarafta kalmaktadir. Yaklasik briit 78 metrekare kullanim alanina sahiptir.

19 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag 6n tarafta kalmaktadir. Yaklasik briit 89 metrekare kullanim alanina sahiptir.
20 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol 6n tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 91 metrekare kullanim alanina sahiptir.

21 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol orta tarafta kalmaktadir. Yaklasik briit 85 metrekare kullanim alanina sahiptir.
22 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol arka tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 120 metrekare kullanim alanina sahiptir.
20-21-22 no'lu bagimsiz boélimler birlestiriimis olup Mudo Magdazas! tarafindan depo olarak
kullaniimaktadir.

23 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sol arafta kalmaktadir. Yaklasik brit 32 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

24 No'lu Bagimsiz Boélum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sag tarafta kalmaktadir. Yaklasik brut 33 metrekare kullanim alanina
sahiptir.

25 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girigsine karsidan
bakildiginda sag 6n tarafta kalmaktadir. Yaklasik brat 180 metrekare kullanim alanina sahiptir.
26 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girigsine karsidan
bakildiginda sol tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 235 metrekare kullanim alanina sahiptir.

27 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka solda kalmaktadir. Yaklasik brit 32 metrekare kapali kullanim alana
sahiptir.

28 No'lu Bagimsiz Boélum : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sagda kalmaktadir. Yaklasik brit 33 metrekare kapal kullanim alana
sahiptir.

29 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz 3.normal kat + c¢ati katinda konumlu olup 3.normal
katinda bina girisine karsidan bakildiginda sad arka tarafta , c¢ati katinda sag tarafta
konumludur. Tasinmaz 3.normal katinda yaklasik brit 118 metrekare kullanim alanina , ¢ati
katinda yaklasik brut 285 metrekare kapali kullanim alani + yaklasik brit 110 metrekare agik
teras kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz toplam olarak yaklasik brit 403 metrekare kapali
kullanim alanina sahiptir.
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30 No'lu Bagimsiz Béliim : Tasinmaz projesine gore ¢ati katinda bulunmakta olup bina
girisine karsidan bakildiginda sol tarafta kalmaktadir. Yaklasik brit 248 metrekare kapali
kullanim alanina + yaklasik briit 50 metrekare agik teras alani olmak (izere toplam yaklasik brit
298 metrekare alanhdir.

1 no'lu bagimsiz boélim is bankasi kiracisi tarafindan kullaniimaktadir. Diger bagimsiz bolimler
Mudo Concept magazasi kiracisi tarafindan kullaniimakta olup zemin kat ve 1. normal kat aktif
magaza olarak kullaniimaktadir. Bodrum, 2. ve 3 normal kat ve cati kat aktif magaza olarak
kullaniimamaktadir.

Is GYO tarafindan tarafimiza génderilen kiralama bilgilerine gére; 1 no'lu bagimsiz bélim
is bankasi kiracisi tarafindan kullaniimakta olup kiralanabilir alani 603,4 m?, diger bagimsiz
bélimler Mudo Concept magdazas! kiracisi tarafindan kullaniimakta olup kiralanabilir alani
2553,6 m? dir. Kiralanabilir alanlar kiralama sézlesmelerinde net alan tzerinden beliritiimis olup,
bagimsiz bolim toplam alanlari brit alanlardir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami BLOK

Yapi Sinifi V.A
Kullanim Amaci : DUKKAN , BANKA
Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE
Isitma Sistemi HEAT PUMP
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis -

Yangin Tesisat! : MEVCUT
Cati Tipi SANDVIC PANEL
Dis Cephe CAM GIYDIRME
Park Yeri YOK
Guvenlik MEVCUT
Manzarasi AVM iCi, CADDE , DENiz
Cephesi GUNEY
[B)EIZ':; 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bina ; 2 adet 400 kg tasima kapasiteli konuk asansdri mevcuttur , 1 adet 630 kg tasima
kapasiteli yik asansori mevcuttur, katlar arasi irtibat her katta bir adet inis ve 1 adet cikis
yonline olmak lzere toplam 8 adet yuriyen merdiven ile saglanmaktadir.Tim bina merkezi
sistem klima ile isitihp sogutulmaktadir. Her bir mahal VRV isitma ve sodutma (heat pump)
sistemi ile 1sitilip sogutulmaktadir. 23.000m3/ h kapasiteli merkezi klima santrali ve heat pumpli
sogutma grubu bulunmaktadir. Yangin yonetmeligi geregince duman dedektorleri ve yangin
algilama sisteminden olusan sistem bulunmaktadir.30 m3 kapasiteli kullanma suyu deposu, 30
m3 kapasiteli yangin suyu deposu bulunmaktadir.Dis cephe granit seramik+reflekte cam
kaplidir. Cati gelik konstriksiyon Uzeri sandvi¢ panel kaplidir.Galeri boslugunun etrafinda yer
alan korkuluklarda krom malzeme kullaniimistir. Cephelerde yer alan tim pencereler
aliminyumdan imal edilmistir. 3.kat bélimlerde ise zeminler granit seramik kapl olup tavanlar
tasylnli asma tavandir.

Teras bolimi panoromik deniz manzarasina sahiptir. Mudo tarafindan kiralanmak suretiyle
kullanilan bagimsiz bdlimlerde zeminleri granit seramik kapli olup tavanlar tasylni asma
tavandir, T. is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullanilan bagimsiz bélimde ise zeminler granit
seramik kapli olup tavanlar tasyini asma tavandir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Tarkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dérdiincli sehri. 2022 itibariyla 1.048.185 niifusa
sahiptir. Ege Bodlgesi'nde, topraklarinin kiglik bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca,
Dalaman, Koycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Gnla bir
yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur.

Mugla ilinin yizolgimi 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla
sehrinin iginde bulundugu Mentese Yoéresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m.
yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag
iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar
yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagdis alan
Mugla, orman orani bakimindan Turkiye'nin en zengin olan y6relerinden bir tanesidir.

Yatagan'da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkdy'de
Kemerkdy Termik Santrali vardir.ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit
rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Ayrica dnemli bir mermer yataklarina
sahiptir.

Mugla ili tarimsal drunlerinin cesitliligi ile dikkati ceker. Turkiye'de aricihdin en dénemli
merkezlerinden biridir. Yérede hem ari hem de ¢am bali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi gam
bali ile Gnliddr. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi
(portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapiimaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgi
bir diger urin gunlik adacindan elde edilen ve parfumeride ile eczacilikta kullanilan sigla
yagidir. Zeytincilikte il genelinde gelismistir.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM) 18
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Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Dinya’ca inli destinasyonlari; artik birer uluslararasi marka
haline gelmis Datga, Kdycegiz, Milas, Seydikemer gibi ilgeleri; Dalyan, Oliideniz, Kayakdy,
Akyaka, Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi sec¢kin turizm alternatifleri; 1.500 km’ye
yakin kiyr bandi ve ¢ogu mavi bayrakli yizlerce plaji ile tam bir turizm cenneti olan Mugla’da
turizm sektérii, 400’0 Turizm isletme Belgeli olmak lizere 3.600'Uin Ustiinde konaklama tesisi ve
toplam 260.000 Uzerinde yatak kapasitesi ve yillik ortalama 3,5 milyona yakin yabanci turist
girdisi ile on binlerce kisiye istihdam olanagi yanisira, dogrudan ve dolayli alisveris icinde
oldugu diger sektorlere ticaret hacmi yaratmakta ve 6nemli miktarda déviz geliri saglamaktadir.

4.1.2 - Marmaris llgesi

Marmaris’in eski adi, Karya dilinde "Doga kenti" anlamina gelen Physkos’tur. Kentin tarihinin
M.O. 3400 yillarina kadar uzandigina dair izler bulunmaktadir. Antik Karia’nin liman kenti olarak
gelisen kentten ginumize kuzeydeki Asartepe’de bulunan az sayidaki kalintilar diginda ¢ok
sey ulasamamistir.

Kent Helenistik Dénem’de belli bir sure igin Seleukos egemenligine, sonra sirasiyla Roma,
Bizans, 13. yy.da Menteseogullari egemenligine girmistir. Osmanli Padisahi Kanuni Sultan
Suleyman’in 1522°de Rodos seferinden 6énce bolgeyi fethetmesinden sonra Osmanlilar
déneminde Mimaras adi verilen sehir, daha sonra Mermeris adiyla anilmis ve nihayet Marmaris
adini almigtir. isgal yillarinda (1919-1921 arasi) kisa bir siire italyanlarin kontroliine giren
Marmaris, Cumhuriyet Dénemi'’nde 80’li yillara kadar balikgi kasabasi huviyetinde kalmis,
sonrasinda ise hizla turizm kentine donismustir.

Marmaris, batisinda Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan
Dagi, Karadag ve Gunlik Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin 6niinde kiyiya
ince bir dille bagh olan Adakdy, onun 6niunde Bedir Adasi, Ke¢i Adasi ve Guvercin Adasi
bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe Uzerine kurulu olan Kale
Mahallesi'dir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyr boyunda geligsmistir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilcede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylari ise nispeten 1lik
ve bol yagish gecger. Daglarin orografik konumu itibari ile Marmaris, Tlrkiye'nin Rize'den sonra
en bol yadis alan bdlgelerindendir ve yillik yagis miktari 1200 mm Uzerindedir. Mayis - Eylal
aylari arasi donemde pek yagis gorilmez ve oldukga kurak geger.

Marmaris’e karadan ulasim basta Mugla olmak Uzere istanbul, Ankara, izmir, Denizli ve
Antalya’dan dizenli otobus seferleri ile yapiimaktadir. Otogardan beldelere ve kdylere diizenli
dolmus seferleri bulunmaktadir. Havayolu ile ulagim i¢in en yakin havaalani 90 km uzaklikta
bulunan Dalaman Havalimani'dir. 140 km mesafedeki Bodrum-Milas Havalimani ise havayolu
ulasimi igin alternatif olusturmaktadir.

2022 yih itibariyla 97.818 nifusa sahiptir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylme oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin EKim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gdrilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltt.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyllil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en ylksegdi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yaganmistir. 2020 yilinda baglayarak gayrimenkul sektoriini etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci cgeyredi jeopolitik belirsizliklerin sirdiga ve kiresel bilylime gorinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaglamaya gidildigi gézlenmigstir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goriimis oldugu degerlendirilirken, dislsin zaman alabilecedi 6ngorilmustir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustar.

Tuarkiye'de 2022 Uglinci ¢eyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrege dair dnci veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Gglncl geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimis
verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yilik bazda
GSYH 9%3,9 blyumustir. Bununla birlikte, sektdrel guven endeksleri ihmh iyilesme
kaydederken, Aralik ayinda bir miktar toparlansa da, dordinci geyrekte imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma boélgesinde kalmistir.

Son geyrekte dis dengede bozulma sUrmustir. Ticaret Bakanligi 6nci verilerine gore, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021’in ayni dénemine gdre %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayr 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agidi 2022'nin ayni
déneminde 110,2 milyar dolara ulagmigtir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim déneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette gikisa isaret ettigi bu dénemde dis
borglanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle déviz rezervlerinde dalgali bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33131 862744 10.964 3,30 3.04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3.68
2018 3.758.773 46167 797124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5.68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 B85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
20227 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yili dorddncii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin aymi ceyregine

gore %3,5 artt.

Kaymnak: TUIK
4 Ceyrek sonu verisiair
*“*Fincinenmiz hacim endeksl olarak (2009=700)

Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki distsin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert dusus kaydetmistir. 2022 (i¢lincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3’e inmistir. Ayni dénemde genel yurtici
uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel biiyimedeki zayiflamayi g6z éniinde bulundurarak yurt ici
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirilebilmesi igin para politikasi

faizini EKim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00’den %9,00’a
distrmustir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlar %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak i¢in makro ihtiyati adimlar
atmayi surdurmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici flyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yii Araltk ayinda bir 6neeki aya gore %1,18, bir 6nceki yilin Aralik ayina

gore %64,27, bir onceki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gercekiesti.

Kaymak: TUIK
“Bir anceki yiin aym ayina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektorini etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gundemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar 6nemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektoriin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektoril su anda yeni bir giindem maddesi ile mesgul: ESG. Gegmis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalk yliksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Bugin ise yatinmcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuglara degil, yatinm kararlarinda, gevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna goére vermektedir. Gayrimenkul sektdrindn, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta klresel isinmaya etkisi yodun olarak goérilmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirrmlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattig
etki, karbon salim miktar, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, eneriji
verimliligi, atik geri donisimiu dikkate gelmektedir. Surdarilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin yakinda deger kaybi yasamalari veya vyaptinmlara tabi tutulmasi
6ngorulmektedir.

Buna gore hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne cikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni insa ettikleri gayrimenkul portféyini surdirilebilirlik
cergevesinde donustiren ve insa eden firmalarin dne g¢ikacagini ve sirketlerin strdurdlebilirlik
hedeflerine uyum sagdlamasi, ESG kriterlerine uygun yatirimlar yapmasi ve surdurulebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek yiksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline
geldigini sOyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma,

yakin gelecekte musteri bulma sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve
faaliyetlerinin durdurulmasi gibi risklerle karsi karsiya kalabilirler.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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Tlrkiye AB ile olan gumrik ortakhdl ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektérinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
c¢alisma gruplar kurulmustur. Ticaret Bakanligi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanhgdi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektéri Uzerinde
hem dogrudan hem de dolayl etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirrmin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gergekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bdlgesel stokun %15’ini asan dislk enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin ézetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye'nin
kendi yesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurilebilirligin  tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. Ek
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulagsim
planlamasi yapilmis, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.

Emerging Trends Europe arastirmasina gore, veri merkezleri, enerji altyapisi, yagam bilimleri
tesisleri, musteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve yonetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber giivenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin basinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik Ggincl siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyatl ve sosyal konutlarin yapimi tegvik edilmektedir.

Ek olarak, Gelisen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirim ve kalkinma igin en gok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirrm yapmak i¢in buytk bir
firsata sahiptir. Blyime potansiyeli dogru onlemlerle glglendirimeli ve ESG temal is
modellerine 6zel olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Diinya Ekonomik Goérinim- ‘Krizle Yuzlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iligkin blyime tahmini yizde 5,4’ten yizde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili biyiime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Turkiye ekonomisinin 2024
yillinda ise yuzde 3,4 buyime kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Turkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiketicilerine ydnelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir’ ifadesine yer verilmistir. Bliyime ile ilgili yapilan éngorilerde gerek
enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus goériimektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati 6nlemlerinde etkisi ile yuze 64,2 dizeyinde tamamlamistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglari Gizerinde etki
yaratmaktadir. Blyumenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin éne cekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
surdurulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli gériinmektedir.
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Tilrkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2022 yi 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecgen yilin ayni déonemine gore yizde 0,4'lik bir azalisi isaret etmektedir. Satis
tirlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis
gorlimektedir.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢gabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni ayina gére nominal olarak yluzde 174,3, reel olarak ise ylzde 54 oraninda artig
gerceklesmistir . Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En yilksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yilizde 108,5,
is¢ilik maliyetlerinin de yuzde 87,9 olarak yukselmistir. Maliyet artigi tekil Griin bazinda (6rnegin
gimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu

maliyet artiglari yeni konut fiyatlari bagta olmak Uzere tim ingaat sektortindeki fiyatlari yukari
ceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi torpullemektedir.
Tasarruf amacli konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

soylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa énemli élglide gerileyerek gergek talep sahibi igin

bir firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Uzere kiralar dahil
tim degerleri yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin sirmesi canliigi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda ingaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki i¢in
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artiginin da strdigu gézlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baglatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar Gzerindeki etkisi éniimuzdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yonlu olarak dar ve orta gelirliler i¢in
bir firsat penceresi yarattigi dusinalebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegdi dikkatlerden kagmamalhdir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdurdlebilir bir durumda degildir.

10. Iklim ve gevreye bagl dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igcinde énem tasamaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdirilebilir yapim igin daha onceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlinlerin ¢esitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.
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insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir biyiklige ulasmis olup silrecin daha
surdurilebilir olmasi icin elinden gelen c¢abayl da gostermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

2022 yih pandeminin gérindrdeki etkisinin vyitirildigi fakat ekonomik etkilerinin devam ettigi bir yil
olmustur. Ayrica, Rusya-Ukrayna savas! ile artan enflasyon tim duinyanin ve Turkiye'nin
gindeminde yer almistir. Bu sliregte Rusya'ya karsi uygulanan yaptirimlarin ardindan birgok
uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirmayi ya da askiya almayi tercih etmistir. Bu
anlamda Turkiye gerilimin ortasinda jeopolitik konumunun avantaji itibariyle birgok Avrupa,
Rusya ve Ukrayna menseili firmanin tercih ettigi dncelikli tlke haline gelmistir.

Kiresel Calisan Tercihleri anketimizin Temmuz 2022'de gerceklestirdigimiz yerel sonuglarina
gbére, calisanlarin %64’G hibrit model ile galsirken, %72'si haftada en az bir kez ofise
gitmektedir. 2022 yilinin ikinci yarisinda hibrit galisma modeli dogrultusunda sadece evden
calismanin agirhdi azaltilarak ofise dondlerin hizlandigini gézlemledik. Bu badlamda, pandemi
sonrasinda ¢okga tartisilan ofislerin, is hayatinda kalici oldugu agikga goértlmektedir ancak
sirketler ofis alanlarini genigletmekten ¢ok kullandiklari alanlarin tiriine odaklanmaktadir.
Paralel olarak, merkezi is alaninda bosluk orani %12,4’ye diserek 2014 yilindan bu yana en
disuUk seviyede kaydedilmistir. Yeni kiralama islemlerindeki artisin yaninda yenileme iglemleri
de ylksek tasinma, yatirnm ve ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan
tercih edilerek artis goéstermistir.(2022 Yilsonu, Tirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goérinimu,
JLL)

istanbul ofis pazarinda genel arz ise 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinda
2021’e gore neredeyse 2 kat fazla islem gerceklesmis ve toplamda 516.789 m?

isleme ulasiimigtir. Dérdincu ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri ise yaklasik 163.653 m?
olarak gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ddnemine goére bakildiginda %69 oraninda

artis kaydedilmistir. 2022 yilinda kiralama islemlerinin %47’si ilk yarida gerceklesirken %53’U
ikinci yarida gergeklesmistir. Bununla birlikte, dérdinci ¢eyrekte gergceklesen kiralama
anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, %79 oraninda yeni kiralama
anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki ¢eyrege ve yila gore ayni seviyelerde
kalmistir. Oniimiizdeki dénemde secgim sirecine kadar yavaglama beklenmekte, ardindan
biriken taleple beraber islemlerde hizianma olacagdi 6ngérilmektedir.
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Y1l icinde artan enflasyon ve déviz kurunda devam eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda
1 ve ABDS$ bazinda artig kaydedilmistir. Pandemi sonrasinda A sinifi ofislere talebin artmasi ve
erisilebilirligin yiiksek oldugu merkezi is alani (MiA) bolgesine olan talebin yiikselmesi ile bosluk
oranlari ciddi disus kaydetmigtir. Ozellikle Levent bolgesinde dolar bazinda bir énceki yilin ayni
dénemine kiyasla %39 artis kaydedilmistir. Bdylece, bu durumunun birincil kiralar Gzerinde dolar
bazinda yukari yonllu ciddi bir baski yarattigi goérilmektedir. Dérdincl ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %37,53'i MiA'da gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine
kiyasla artis kaydedilmistir. islemlerin

%47,5'i Anadolu yakasinda gerceklesip gecen yila kiyasla artis kaydederken, %14,9 ile dusus
goéstererek MIA disinda Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri
arasinda; PWC (8.600 m?, Galataport), Estetik Merkezi (7.500 m?, Cityist Beyoglu), Mayat
ingaat (7.420 m? A+Live), Serviced Office (7.200 m?, Quasar), Eren Holding (5.050 m?,
Metropol Eren), Tam Faktoring (3.913 m?, Quasar), Bilgili Holding (3.500 m?, Galataport) ve
GSK (1.750 m?, River Plaza) bulunmaktadir. Ayrica, 2022 yilinin sonunda bosluk orani %15,7
olarak kaydedilmistir. Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA
bolgesinde bosluk oranlari ciddi disiis kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli
yaplya sahip binalarda bosluk orani gegen yil %20’lerde seyrederken, 2022 yilinin son
ceyreginde %10,25’e kadar gerilemigstir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon degisikligine
giden binalar piyasadaki arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk oranlarindaki
dusus ve arz kisithhgr neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla %60’lik bir
artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve bosluk oranlarindaki disiisiin
devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari yonli hareketin surekliligini koruyacagi
6ngorilmektedir.

Yatirim islemlerinde ise yilin ilk yarisinda bulyuk ¢apl ofis yatirim iglemi gergeklesmemis olup,
yilin ikinci yarisinda kaydedilen Alarko GYQ'’ya ait Alarko-DiM is Merkezinin 1-2-3-4 no.lu
bagdimsiz bdlimlerinin £39.6 Milyon bedel karsihdinda Siurgu Gayrimenkul Yatirim A.$.’ye satisi
gerceklesmistir. Bunun disinda gerceklesen diger blylk islemi yilin son ¢eyredinde
gergeklesen GSK’nin miilkiyetinde olan ve istanbul Levent'te bulunan 5.040 m?lik 1.Levent
Plaza B Blok’'un, Oba Makarna’nin ¢ati sirketi olan Alpinvest’e satisi olmustur.

Ayrica, 2022 yilinda etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma modeli
populerligini korumaktadir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak Uretkenligi tesvik eden; inovasyon, sosyallesme, is birligi ve sirket kiltirla gelisimini
saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme imkani sunan ofislere olan

yuksek talep surekliligini korumaktadir. Ayrica, mevcut ofislerini de bu sisteme adapte etme
yoluna giden birgok firma uygun renovasyon calismalariyla metrekare optimizasyonu yaparak
ortak ¢alisma alanlarini arttirma stratejisi izlemektedir.

Kiresel capta 6neme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin yénetilmesi, isletiimesi,
burada gercgeklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri
diizenleyen ‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yiriirlige girmistir. Projenin 2023 yili igerisinde
tamamlanarak yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérilmektedir. Bu arzin yaklasik
50’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Propin 2022, 4.Ceyrek Arastirma Raporuna goére; istanbul Ofis Pazar’nin 2022 4. Ceyrek
Doénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAynda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %23,4; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 18,00 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,6 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MiA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,6; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,6 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,8; kira ortalamasi 11,4 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yilksek kira talep edilen bélge 2022 dérdiincii geyrek dénemde MiA'da yer alan Levent
bdlgesi oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 42 ABD Do WOl PEL
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Ofis ve Badrolar
Ortalama Birim Satis

Fiyati (TL/m?2) Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m?)
istanbul £22.935 £21.949 £27.871
izmir £18.857 £18.623 £22.572
Bursa £14.733 £16.035 +£14.405
Ankara £14.909 £14.925 £16.951
Antalya £20.821 £20.303 £24.145
Kacaeli £14.642 £14.140 £15.029
Adana £12.954 £13.760 £12.122
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Perakende Piyasasina iligkin Veri ve Analizler

Perakende pazari 2022 yilinda yiksek enflasyon ve tiketici guvenindeki dalgalanmalara
ragmen, glcli tiketici talebinden olumlu bir sekilde yararlanmistir. 2021 yilinda kisitlamalarin
kaldiriimasi ile hizlanan genisleme faaliyetleri, 2022 yilinda birgok perakendecinin guglu gelir
artisi bildirmesiyle hiz kazanmistir. Ote yandan, perakendeciler yiikselen maliyetler kargisinda
riskleri degerlendirmekte ve dusuk ciro Ureten lokasyonlardan kademeli ¢ikis stratejilerine
dayanan portfolyo optimizasyonlari giindemde kalmaya devam etmektedir.

Yurtigi ziyaretgi hareketliligindeki artisin yani sira yabanci turist girigleri de blyuk sehirlerdeki
aligsveris merkezlerinin olumlu performanslarini desteklemistir. Hem ana caddelerde hem de
birincil algveris merkezlerinde doluluk oranlarinin en yiksek seviyelere ulagsmasi, baz
genisleme planlarini sekteye ugratirken, birincil kiralarda pandemi sonrasinda en ylksek kira
artigi  kaydedilmigtir. Diger yandan, yatirnmcilar disidk performans gosteren aligveris
merkezlerinde degisen tlketici beklentileri dogrultusunda ziyaretgi sayisini arttirmak ve
gelirlerini en Ust dizeye gikarmak icin renovasyon ve yenileme faaliyetlerini sekillendirmeye
odaklanmistir. (2022 Yilsonu, Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goriinimu, JLL)

Turkiye genelinde mevcut aligveris merkezi arzi 2022 yili sonu itibariyla 452 aligveris
merkezinde 14 milyon m2 seviyesine ulagsmistir. 2022 yilinda pazara toplamda 7 alisveris
merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi olmustur. Yeni agilan projelerden
bazilari Isparta Meydan (60.250 m2 , Isparta), First Avenue (30.000 m2 , istanbul), Lotus
Nisantas! (15.000 m2 , istanbul) ve Tuna Life Centre (23.860 m2 , Kayseri)' dir Mevcutta, 39
alisveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m2 insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam
arzin 2025 yili sonu itibari ile 15,2 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

2022 ikinci yari doneminde alisveris merkezleri ziyaretgi sayisi gelen yilin ayni dénemine gore
%18 oraninda artis gosterse de ziyaretgilerin daha seyrek ziyaret, daha uzun zaman gegirme ve
daha yiksek harcama yapma tercihleri dogrultusunda pandemi 6ncesi dénemin altinda
kalmaya devam etmistir. Diger yandan aligveris merkezi toplam cirolari 2022 yilinin ikinci
yarisinda, pandemi éncesi donemin Ug¢ kati Uzerinde kaydedilmistir. Yiksek enflasyonist ortam
ile degerlendirildiginde, ciro rakamlari enflasyondan arindirildiginda da pozitif gelisme
kaydetmis olup, 2019 yilinin ayni dénemine gore %26 reel artis kaydetmistir.

Ziyaretgciler aligveris merkezlerine, déndukge birincil aligveris merkezlerinin yaninda ikincil
alisveris merkezlerinin de performanslari ivme kazanmaktadir.

Alisveris merkezi birincil kiralar 3C 2022’deki 70 EUR/m2 /ay seviyesinden %14,3 artisla 4C
2022’de 80 EUR/m2 /ay seviyesine yukselmistir. Diger yandan, Turk lirasi bazinda yillik %77,8
oraninda artig gostererek 2022 yili sonunda 1.600 TL/m 2 /ay olarak kaydedilmistir. (*Birincil
kira, istanbul'da birinci sinif bir lokasyonda yiiksek kaliteli bir alisveris merkezinin

zemin katinda veya birinci katinda yaklasik 200 m 2 'lik bir magaza icin elde edilebilecek en
yuksek kira olarak tanimlanmaktadir). Yiksek enflasyon ortama karsin satislarin dayanikli
oldugu ve ziyaretci sayisinin turist akiglari ile desteklenerek pandemi oncesi seviyeleri
yakaladigi birincil perakende lokasyonlarina olan ylksek talep, kira artislarinda etkili olmustur.

Diger yandan, kira kontratlarinda kanunen 12 aylik ortalama enflasyon ile belirlenen artislar,
ortalama enflasyon ile yillik enflasyon arasindaki farkin acilmasiyla alisveris merkezi
yatirmcilarinin baz kira gelirlerini 6nemli derecede baskilamistir. Ancak, bu iki enflasyon orani
arasindaki negatif fark, yilin son ayinda 12 aylik ortalama enflasyonun yillik enflasyon

Uzerine gegcmesiyle pozitif bolgeye donmdustir. Bu egilimin 2023 yilinda enflasyondaki baz
etkilerinin devam etmesi nedeniyle kira gelirlerine olumlu katki saglamasini bekliyoruz. (2022
Yilsonu, Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimd, JLL)
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Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegdi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Endeksi'nin Aralik ayi sonuglari agiklandi. Her ay dizenli olarak yayinlanan
verilere gore ciro endeksi, Aralik 2022 déneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda
ve enflasyondan arindirimamig olarak incelendiginde yizde 131,8 oraninda artarak 1518
puana yikseldi. Aralik 2022 icin agiklanan yillik enflasyon oraninin yizde 64,27 oldugu
distnuldigunde, metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun Uzerinde oldugu
gorlimektedir.

Aralik 2022 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Kasim 2022 dénemi ile karsilastirildiginda
ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yizde 11,9 oraninda artis gostererek 1518
puana yukselmistir. Aralik 2022 icin agiklanan aylik enflasyon oraninin ylizde 1,18 oldugu
disunildiginde, Aralik 2022 doneminde metrekare verimlilik endeksi, Kasim 2022 dénemi ile
karsilastinldiginda yine metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun Gzerinde oldugu
gérillmektedir. AVM’lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Aralik 2022'de istanbul’da
7.858 TL, Anadolu’da 4.409 TL olarak gergeklesmistir. Turkiye geneli metrekare verimliligi ise
Aralik 2022’de 5.789 TL olarak gergeklesmistir.

Ceyrek bazli m2 basina diusen cirolarda dérdincu geyrekte bir dnceki yilin ayni dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde 133,2’luk bir artis
yasanmistir. 2022 yili 4. geyrekte metrekare verimliligi 5.293 TL seklinde gergeklesmistir. Aralik
2022 doéneminde ziyaret sayisi endeksi bir énceki ay Kasim 2022 ile karsilastirildiginda yizde
9,1 oraninda bir artis oldugu gézlemlendi. Ziyaret sayisi endeksinde dérdincl ¢eyrek bazinda
gectigimiz  yihn  ayni  dénemiyle karsilastirildiginda yizde 15,1’lik bir artis oldugu
gbzlemlenmisgtir.
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Turkiye perakende pazarinda tuketicilerin harcama istahi pazari gelisime itmeye devam
etmektedir. Enflasyonun, hala yiksek olsa da 2023 yilinda gerilemesi beklenirken; Turkiye
tketici giiven endeksinin Avrupa Ulkeleri arasinda son 12 ayda kaydedilen en yiksek seviyeye
ciktigi sayih ulkelerden biri olmustur. Perakendecilerin operasyonel maliyetlerini dogrultusunda
kar marjlarina odaklanmasi beklenirken, online perakendeciler, ziyaretcilerin

fiziksel magaza tercihleri nedeniyle baski altinda kalmaya devam edebilir.
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Perakendecilerin artis gésteren genisleme istahi dnimuzdeki dénemlerde birincil kiralarda

arz kaynakli artiglara neden olabilir ve bu dogrultuda ikincil pazarlardaki faaliyetler hizlanabilir.
Perakendecilerin fiziksel magazalarin sosyal 6zelliklerini gelistirerek yalnizca bir satin alma
noktasindan daha fazla imkanlar sunarak degisen trendlere uyum saglamaya odaklanmasini
bekliyoruz. Diger yandan, alisveris merkezi sahipleri daha fazla yesil alan

iceren, yeme icme, eglence ve saglik gibi deneyime yonelik magaza karmalari ile tiketiciler

icin aligveris merkezlerini daha etkilesimli hale getirmek igin yenileme planlarini hizlandirabilir.
(2022 Yilsonu, Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimda, JLL)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Marmaris Belediyesi, is GYO A.S. ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almaktadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Ulasilabilirligi yiksektir.

* Cati katinda deniz manzarasi mevcuttur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Acik ve/veya kapall otoparki bulunmamaktadir.Uzerinde bulundugu aks Uzerinde arag
park etme alanlari ¢ok kisitlidir.

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

*  AVM olarak kullanilmamaktadir.

Marmaris'in yerli halki ve yerli/yabanci turistler yagsam alani , yeme-icme alani ve aligveris
* alani olarak kent merkezini ve 6zellikle marina tarafinda bulunan cafe , dikkan ve
restoranlari tercih etmektedirler.

* Bilinirligi disik olup, genel gérismelerde Mallmarine adinin duyulmuslugu azdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akiglar) Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Mobil Konsept Gayrimenkul
Tel 0 554 548 86 92

Konu tagsinmazlar ile ayni mahallede Cildir Mevkii'nde deniz manzarali ‘bodrum katta deposu
olan restoran’ nitelikli satilik komple ticari bina 26.000.000TL bedelle satiliktir. Bodrum kat 134

m2, zemin kat 118 m2, 1.kat 94 m2 ve 50 m2 teras alanhdir. Yapi toplamda 346 m2 + 50 m2
teras alanhdr.

SATILIK 396 .-M? 26.000.000 .-TL 65.657 .-TL/M?

2 Mijgan Emlak
Tel 0532636 11 43

Konu tasinmazlar ile ayni mahallede benzer konumda Blue Port Avm yakininda yer alan 33 m2
zemin kat dukkan 6.750.000TL bedelle satiliktir. 15.000 TL-20.000 TL kira getirisi olacag! bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 33 -Mm2 6.750.000 -TL | 204.545 -TL/M?
KIRALIK 33 .-Mm? 20.000 .-TL 606 .-TL/M?
3 llgilisi
Tel 0534 706 78 45

Konu tagsinmazlar ile ayni mahallede benzer konumda Blue Port Avm yakininda yer alan 20 m2
zemin kat dikkan 4.000.000TL bedelle satiliktir. 10.000 TL-15.000 TL kira getirisi olacag bilgisi

edinilmistir.
SATILIK 20 -M? 4.000.000 .-TL | 200.000 .-TL/M?
KIRALIK 20 .-M? 15.000 .-TL 750 .-TL/M?
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4  Turyap Marmaris
Tel 0533512 80 66

Konu taginmazlar ile ayni mahallede deniz manzarali bodrum+zemin ve 1.katta konumlu satilik
komple ticari bina 26.000.000TL bedelle satiliktir. Bodrum kat 70 m?, zemin kat 170 m?, 1.kat
170 m? alanlidir.

SATILIK 410 .-Mm? 26.000.000 .-TL 63.415 .-TL/M?

5 Remax Uzman
Tel 0252 413 64 44

Konu tasinmazlar ile ayni mahallede sokak Uzerinde konumlu 70 m? asma kath dikkan
3.750.000TL bedelle satiliktir. Girig kati 40 m?, asma kati 30 m? dir.

SATILIK 70 .-M? 3.750.000 .-TL 53.571 .-TL/M?

6 Tashan Emlak ingaat
Tel 05335608342

Konu tasinmazlar ile ayni bdlgede benzer konumda 25 yillik Tashk Center igerisinde yer alan
40m2 zemin+asma kat dikkan 2.950.000TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz is merkezi
icerisinde giris katta kalmakta olup is merkezi girisine yakindir. Yaklagik 15.000 TL kira getirisi
oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 40 .-M? 2.950.000 .-TL 73.750 .-TL/M?
KiRALIK 40 .-M? 15.000 .-TL 375 .-TL/M?

7 Compass Estate - Pusula Emlak Marmaris

Tel 0536 280 38 05

Konu tasinmazlar ile ayni boélgede 200m2 dikkan 45.000.-TL bedelle kirahktir. Cadde
cephelidir.

KIiRALIK 200 .-m? 45.000 .-TL 225 -TL/M?

8 Remax Uzman

Tel 053921391 58

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede 50 m2 diikkan 12.000.-TL bedelle kiraliktir. Cadde cephelidir.

KIiRALIK | 50 .-M?2 | 12.000 .-TL 240 .-TL/M?

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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Emsal Haritasi
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DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (1 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:5 E:6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 26.000.000 6.750.000 4.000.000 3.750.000 2.950.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 630 m? 396 33 20 70 40
BIRIM M2 DEGERI 65.657 204.545 200.000 53.571 73.750
ALANA ILISKIN KUCUK COK KUGUK COK KUCUK COK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -20% -40% -40% -35% -40%
R Depolu ve ) ) ) N "
NITELIGI Asma Katli Depolu Diikkan Diikkan Diikkan Asma Katli Dikkan | Asma Katli Diikkan
L Duikk: o o . o
NITELIGINE dxkan BENZER COK IYi COK IYi ivi ivi
ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% -24% -24% -15% -15%
KAT BODRUM+ B+Z+1 Z Z+1 Z+1 Z+1
ZEMIN+1
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) . N ) 0
DUZELTME 0% 0% 0% 20% 20%
KONUM BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . ) 0
DUZELTME 0% 0% 0% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIAER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 35% 79% 79% 25% 30%

DUZELTILMIS

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (1 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:2 E:3 E:6 E:7 E:8
TASINMAZ
KIRA FIYATI 20.000 15.000 15.000 45.000 12.000
KIRA TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 630 m? 33 20 40 200 50
BIRIM M2 DEGERI 606 750 375 225 240
ALANA iLISKIN COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK KUCUK COK KUCUK
DUZELTME -40% -40% -40% -25% -35%
NITELIGI el Diikk Diikk Asma Katli Diikk Diikk Diikk
Asma Katll ukkan ukkan sSma Katll Dukkan ukkan ukkan
NITELIGINE Dikkan COK IYi COK IYi iYi COK iYi COK iYi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -25% -25% -15% -25% -25%
KAT V4 Z+1 Z+1 Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . 0
DUZELTME 0% 0% 20% 20% 25%
KONUM BENZER BENZER KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 20% 20% 25%
DIGER BILGILER
DIAER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -16% -18% -18% -18%
DUZELTME
TOPLAM
ot 0, ot 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 80% 80% 33% 28% 28%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede zemin katta konumlu, cadde ve sahil cepheli
dikkanlarin m? birim satis fiyatlarinin buylkliklerine gore sahil kesiminde 50.000.-TL ile
200.000.-TL civarinda , kira degerlerinin ise istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 200.-
TL ile 450.-TL civarinda oldugu goézlemlenmistir. Birim degerler arasinda ¢ok farklar oldugu
gérulmekte olup, konum, alan, kath olup olmamasi gibi durumlara goére degistigi
g6zlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan taginmazlardan zemin katta konumlu 1 bagimsiz bélim numarall taginmaz
icin karsilastirma tablosu dizenlenmistir. Diger bagimsiz bélimlerin her biri igin birim m? degeri
bu verilerden yararlanilarak ve dizeltmeler yapilarak takdir edilmigtir.
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1 B+Z+1 BANKA 630,00 44.430 27.990.000,00 33.028.200,00
2 B SINEMA 224,00 14.060 3.150.000,00 3.717.000,00
3 B IS YERI 25,00 17.600 440.000,00 519.200,00
4 B DUKKAN 22,00 17.730 390.000,00 460.200,00
5 B DUKKAN 13,00 16.920 220.000,00 259.600,00
6 B DUKKAN 17,00 17.060 290.000,00 342.200,00
7 B DUKKAN 26,00 18.080 470.000,00 554.600,00
8 B DUKKAN 28,00 17.860 500.000,00 590.000,00
9 z DUKKAN 250,00 48.240 12.060.000,00 14.230.800,00
10 Zz DUKKAN 22,00 28.640 630.000,00 743.400,00
11 z DUKKAN 30,00 26.670 800.000,00 944.000,00
12 z DUKKAN 29,00 27.590 800.000,00 944.000,00
13 1 DUKKAN 190,00 24.000 4.560.000,00 5.380.800,00
14 1 DUKKAN 118,00 20.420 2.410.000,00 2.843.800,00
15 1 DUKKAN 27,00 21.480 580.000,00 684.400,00
16 1 DUKKAN 28,00 21.070 590.000,00 696.200,00
17 2 DUKKAN 125,00 17.280 2.160.000,00 2.548.800,00
18 2 DUKKAN 78,00 17.180 1.340.000,00 1.581.200,00
19 2 DUKKAN 89,00 17.420 1.550.000,00 1.829.000,00
20 2 DUKKAN 91,00 17.250 1.570.000,00 1.852.600,00
21 2 DUKKAN 85,00 15.760 1.340.000,00 1.581.200,00
22 2 DUKKAN 120,00 15.670 1.880.000,00 2.218.400,00
23 2 DUKKAN 32,00 18.440 590.000,00 696.200,00
24 2 DUKKAN 33,00 18.180 600.000,00 708.000,00
25 3 DUKKAN 180,00 16.170 2.910.000,00 3.433.800,00
26 3 RESTORAN 235,00 17.960 4.220.000,00 4.979.600,00
27 3 DUKKAN 32,00 18.440 590.000,00 696.200,00
28 3 DUKKAN 33,00 18.180 600.000,00 708.000,00
29 3+CATI RESTORAN 403,00 13.820 5.570.000,00 6.572.600,00
30 CATI RESTORAN 248,00 18.910 4.690.000,00 5.534.200,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildigu Gzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bdlgede dukkan nitelikli
tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %3,50-%6,00 aralidinda oldugu gdzlemlenmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada dikkan nitelikli taginmazlar icin kapitalizasyon orani
olarak %4,5 kullaniimistir.

Dikkan Emsalleri:

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTJSr:;rSa:? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::f?;)3;on
(TL) (TL)
Emsal 2 33 20.000 240.000 6.750.000 3,56%
Emsal 3 20 15.000 180.000 4.000.000 4,50%
Emsal 6 40 15.000 180.000 2.950.000 6,10%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Tasinmazlar icin "Dogrudan Kapitalizasyon Ydéntemine Goére" deger takdir edilirken bagimsiz
bélumlerin alan, konum, katina gére o6ngorulen kiralar kullaniimigtir. Kapitalizasyon orani
tasinmazlar igin %4,5 olarak énogrialmagtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi
ile elde edilen degerleri EK-3' deki listede belirtilmistir.

Bag. m? Birim
Boliim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon | Tasinmazin
Briit Alani Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani Degeri(.-TL)

(m?) (TL/IAY/m?)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

6.5.1

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 85.490.000

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 81.685.867

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirlma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Pazar yonteminde daha fazla veriye ulasiimis
olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin
emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay oranina
bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden buginkil degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zdninde bulundurulmasi ve emsal Kkarsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine
Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine
variimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu boélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklarn kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistidi gozlemlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z konusu
tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?
degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek

alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu MALLMARINE AVM'nin (30 adet bagimsiz bélim) mevcut kiralanabilir
alanina goére toplam kira bedeli takdir edilmistir

Toplam Toplam
: P L Potansiyel | Toplam Potansiyel
Kiralanabilir ; . e
Aylik Kira | Yilhk Kira Degeri
Alani L
Degeri
TOPLAM (TL) 3.463,00 306.322 3.675.864
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat maulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklani Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyinde “BINA” bagh§ altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hakumleri yer
almaktadir.

Tasinmazlariin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikidmler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
variimistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 30 adet bagimsiz bélimun;

22.06.2023 tarihli toplam degeri igin ;

85.490.000 .-TL
(Seksen Bes Milyon Do6rt Yiiz Doksan Bin TirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
100.878.200 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

//’f{//y\" ﬁr,‘:w I~ Vibilite MProfe
Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

ISGY-2304071 MARMARIS (MALLMARINE AVM)
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