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Gayrimenul
Dedgerleme A. 5.
YONETICi OZETi

MUSTERI ADI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHIi VE
NUMARASI

03.06.2024 - 2024-006

RAPOR TARiHi VE
NUMARASI

24.06.2024 / 1ISGY0-202400002

DEGERLEMENIN KONUSU
VE KAPSAMI

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.'nin talebi {zerine
raporda bilgileri verilen tasinmazlarin rapor tarihi itibari ile Ttrk Lirasi
cinsinden degerlerinin tespitine yonelik olarak Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIM VE
KISITLAMALAR

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlayici durum veya
Ozel varsayim bulunmamaktadir.

TASINMAZIN ADRES
BiLGISI

Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No:28-28A - Marmaris / MUGLA

TAPU BILGILERI

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, 432 ada, 7 parsel 1, 2, 3,
4,5,6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, .......... , 28, 29, 30 nolu
bagimsiz bolimler.

MULKIYET BILGISI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. - 1/1

iMAR DURUMU

Marmaris Belediyesi imar Midurliigi’nden alinan sifahi bilgiye gore,
tasinmazlar; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Marmaris ve
Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda “Ticaret Alani’'nda” kalmakta olup, bitisik insaat nizaminda,
Yengok: 15.00 mt (4 kat) yapilasma sartlarina sahiptir. Parselin herhangi
bir kamusal alan terki bulunmamaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMI

Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi

PAZAR DEGERI (TL)

170.970.000,00-TL

KDV DAHiL PAZAR DEGERI

205.164.000,00-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bercem ATES ULGUT- SPK Lisans No: 918038 (Degerleme Uzman
Yardimcisi)
Serdar ETIK- SPK Lisans No: 402403 (Degerleme Uzmani)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Gonca ATASOY ALTUNBAS- SPK Lisans No: 400334
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BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 24.06.2024, rapor no: ISGY0-202400002'dir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi, Uzunyali Mevkii, 432 Ada 7 Parselde kayith

6 Katli Betonarme Bina vasifli ana tasinmaz lzerinde kurulu kat milkiyetine gore toplam 30 adet
bagimsiz bolimiin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yard.: Bercem ATES ULGUT— SPK Lisans No: 918038

Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Serdar ETiK — SPK Lisans No: 402403
Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS - SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARIiHi
Degerleme baslangic tarihi 05.06.2024, degerleme bitis tarihi 21.06.2024't{ir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 03.06.2024 tarihli ve 2024-006 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [lI-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERIi TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRIiLEN SINIRLAMALAR

Bu rapor is Gayrimenkul Yatirimlari Anonim Sirketinin 03.06.2024 tarihli ve 2024-006 numaral
sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme c¢alismasinda mdisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamustir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [ll-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayili

“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz tcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sOzlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
(SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati ¢cercevesinde degerleme
hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari uyarinca; "Gayrimenkul,
Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme standartlari
cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin
yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara
iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet etme yetkisi verilmistir.
Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri, kadrolu
personeli ve sozlesmeli ¢ozim ortagi olarak Tirkiye’'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
stirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tirkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, sirket ve holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

E-posta: bilgi@bilgidegerleme.com.

2.2 MUSTERI BiLGILERI
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirin Ortakligi A.S.; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek lzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig“de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir. S6z konusu sirketin
o6denmis sermayesi 958.750.000,-TL, fiili dolasim pay orani ise %37,30'dur.

Telefon: 0 850 724 23 50

E-Posta: info@isgyo.com.tr
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

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

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalagin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak (izere bu pazardaki katiimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda stirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goriliir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERiIi TAPU KAYITLARI

432 ADA 7 PARSEL

iLi MUGLA

ILCESI MARMARIS

MAHALLESI KEMERALTI

KOYU -

SOKAGI -

MEVKI UZUNYALI

SINIRI -

PAFTA NO 10

ADA NO 11432

PARSEL NO 7

YUzOLCUMU 1.143,55 m?

NITELIK 6 KATLI BETONARME BiNA
TARIH 01.08.2023

YEVMIYE NO 10930

MALIK iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (1/1)
EKLENTI -

& —m BA§IIYISIZ CiLT A
BAG.BOLNO BOLUM ARSA PAY SAHIFE NO TASINMAZ ID
NITELIK NO
BODRUM+

1 ZEMIiN+1 BANKA 21654 116633 50 4948 129469641
2 BODRUM SINEMA 7500 116633 50 4949 129469615
3 BODRUM iSYERI 833 116633 50 4950 129469627
4 BODRUM DUKKAN 790 116633 50 4951 129469628
5 BODRUM DUKKAN 434 116633 50 4952 129469612
6 BODRUM DUKKAN 581 116633 51 4953 129469624
7 BODRUM DUKKAN 804 116633 51 4954 129469629
8 BODRUM DUKKAN 890 116633 51 4955 129469616
9 ZEMIN DUKKAN 9754 116633 51 4956 129469630
10 ZEMIN DUKKAN 682 116633 51 4957 129469625
11 ZEMIN DUKKAN 976 116633 51 4958 129469623
12 ZEMIN DUKKAN 901 116633 51 4959 129469631
13 1. KAT DUKKAN 6513 116633 51 4960 129469632
14 1. KAT DUKKAN 3948 116633 51 4961 129469621
15 1. KAT DUKKAN 901 116633 51 4962 129469633
16 1. KAT DUKKAN 1005 116633 51 4963 129469617
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Degerleme A.§.
17 2. KAT DUKKAN 4091 116633 51 4964 129469613
18 2. KAT DUKKAN 2688 116633 51 4965 129469637
19 2. KAT DUKKAN 2907 116633 51 4966 129469642
20 2. KAT DUKKAN 2943 116633 51 4967 129469618
21 2. KAT DUKKAN 3004 116633 51 4968 129469643
22 2. KAT DUKKAN 3937 116633 51 4969 129469626
23 2. KAT DUKKAN 915 116633 51 4970 129469634
24 2. KAT DUKKAN 983 116633 51 4971 129469640
25 3. KAT DUKKAN 5950 116633 51 4972 129469610
26 3. KAT RESTORAN 3326 116633 51 4973 129469635
27 3. KAT DUKKAN 915 116633 51 4974 129469622
28 3. KAT DUKKAN 994 116633 51 4975 129469644
29 3.KAT + CATI | RESTORAN 15665 116633 51 4976 129469620
30 3.KAT + CATI | RESTORAN 10149 116633 51 4977 129469638

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

432 ADA 7 PARSEL 1-30 NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen ve 03.06.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel

ile)

Rehinler Hanesi:

Serhler Hanesi:

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:

- Tasinmazlarin tamami lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

- Tasinmazlarin tamami lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesi:
Tasinmazlarin tamami (izerinde;
- Yonetim Plani: 17.04.2001

- Marmaris Kadastro Mahkemesi’nin 09/10/2023 tarih 2023/74 Esas sayili Mahkeme
Mizekkeresi numaral dosyasinda davalidir. (09.10.2023 tarih, 14229 yevmiye no ile)
- Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E. Dosyasinda Davalidir. (01.08.2023 tarih, 10930 yevmiye no

- Tasinmazlarin tamami lizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

anilan belgelere gore tasinmazlar lizerinde asagida yazili kayitlar bulunmaktadir.

Mudirligi TAKBIS Sisteminden alinan tasinmazlara ait TAKBIS belgeleri rapor ekinde olup,

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA

SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKi GORUS

Tasinmaz ilgilisi tarafindan tarafimiza iletilen 03.06.2024 tarihli Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugu
TAKBIS Sisteminden alinan tasinmazlara ait tapu kayitlari rapor ekinde yer almakta olup; anilan
belgeye gore tasinmazlarin Ulzerinde y6netim plani beyani, ‘Marmaris Kadastro Mah. 2023/74 E.
Dosyasinda Davalidir.” beyani ile ‘Marmaris Kadastro Mahkemesi Nin 09/10/2023 Tarih 2023/74 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir.” beyani bulunmaktadir.

www.bilgidegerleme.com
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Kadastro Mahkemesinde davali olduguna dair serhe iliskin kurum tarafindan iletilen agiklama

asagidaki gibidir;

“Kadastro (Tespite itiraza iliskin) Davasi. Mudla ili, Marmaris licesi, Kemeralti Mahallesi/Kéyii, Uzunyali Mevkii
eski 119 yeni 432 Ada; eski 24 yeni 7 parsel no’lu (askida), 6 katli betonarme bina niteligindeki; 1.166,33 m2
yiizélgiimlii, IS GYO A.S. miilkiyetindeki tasinmaz hakkinda; 05.05.2023 tarihinde Mugla Kadastro Miidiirliigii
tarafindan askiya c¢ikarilan Kadastro Tutanaklarina aski siiresi icinde itirazlarimiz sunularak, tespitten énceki
ayni geometrik sekil ve sinirlar ile ayni konumda birakilarak tespit ve tescil edilmesi talebiyle 02.06.2023
tarihinde dava agilmistir. 05.06.2023 tarihli 2023/19E. 2023/116K. sayili Gerekgeli Karar ile dava dilekgesinin
yetki nedeniyle reddine, dosyanin yetkili Marmaris Kadastro Mahkemesine génderilmesine, izmir BAM istinaf
yolu agik olarak karar verilmistir. 23.06.2023 tarihinde dosyanin yetkili mahkemesine génderilmesi talebimiz
mahkemesine iletilmistir. Mahkeme tarafindan yetkisizlik karari 04.07.2023 tarihinde kesinlesmis, dosya
Marmaris Hukuk Mahkemeleri tevzi biirosuna génderilmis, tensip tutanagi 24.07.2023'te teblig olmustur.
04.08.2023 tarihinde komsu parsel maliklerinin davaya dahil edilmesi konusunda siire talepli beyanimiz
mahkemesine sunulmus, 07.08.2023 tarihli ara karar ile mahkeme tarafindan tapu midiirliigiine miizekkere
yazilmis, maliklerin Uyapa eklenerek davaya dahil edilmesine karar verilmistir. 12.10.2023 tarihinde tebli§ olan
ara karar ile tedbir talebimiz reddedilmistir. 23.01.2024 tarihli Ara Karar ile hava fotodraflari icin gider avansi
mahkemesine yatirilmis, 10.02.2024 tarihinde mahallinde kesif yapilmistir. Mugla Kadastro Mid(irligii
tarafindan yapilan giincelleme ¢alismalarina iliskin teknik evraklar incelenerek hazirlanan 01.06.2023 tarihli
Uzman Gériisii 13.02.2024'te mahkemesine sunulmustur. 15.05.2024 tarihli bilirkisi raporu 29.05.2024’te teblig
olmus, siiresinde itiraz ve beyanimiz mahkemesine sunulacaktir.”

Yonetim plani, ana tasinmazin yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetcilerin
alacaklar (icreti ve yonetime ait diger hususlari ve butin kat maliklerini baglayan sozlesme
hikmiindeki bir belgedir. Tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIiYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Marmaris Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan 1/1000 &lcekli imar plani 6rnegi ekte verilmistir.
Tasinmazlar alinan bilgiye gore; 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Marmaris ve Cevresi Turizm
Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani (T)” kullaniminda kalmakta,
bitisik insaat nizaminda, Yengok: 15.00 m (4 kat) yapilasma sartlarini haizdir. Parselin herhangi bir
kamusal alan terki bulunmamaktadir.

"
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3.3.1 MARMARIS BELEDIYESi iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN iNCELEMELER

Marmaris Belediyesi imar Miidiirligiinde, yapilan arastirmada;

7

+* Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 20.02.1998 tarih 2549 sayili yeni
yap! ruhsati, 10.03.2000 tarih 2549 sayili tadilat ruhsati, 23.02.2001 tarih 2549 sayili yapi
kullanim izin belgesi bulunmaktadir. Ruhsat ve yapi kullanim izin belgesi, toplam 6.399 m? insaat
alanli, 30 bagimsiz bélimli, yol kotu altinda 1, yol kotu Gizerinde 4 katli yapi i¢in diizenlenmistir.

% Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait M2848634A302E numarali
27.04.2020 verilis tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

+» Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait mimari tadilat projesi incelenmistir.

% 1 No'lu bagimsiz bélim kiracisi is Bankasi tarafindan Banka olarak kullaniimaktadir. Tasinmazin
kullanim alani brit incelenen mimari projesine gére 630,40 m2 ‘dir. Degerleme konusu 2 no’lu
sinema, 3 no’lu biife, 24 adet dikkan ve 3 adet restoranin tamami kiracisi olan Mudo City
tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir. Mudo City tarafindan kullanilan kapali alanlarin
projede tanimli kisimlarinin toplami yaklasik brit 2.833,00 m2 ‘dir. Yerinde yapilan incelemede
bodrum katta yer alan 2 bagimsiz bolim no’lu sinemanin magaza deposu olarak kullanildigi,
zemin ve 1l.normal katta ara duvarlarin kaldirilarak magaza alanlari olarak kullanildigi, 2.normal
katta yer alan diikkanlar, 3.normal katta yer alan yer alan diikkan ve restoranlar ve cati kattaki
restoranlar ise bos durumda, aktif olarak kullanilmamaktadir. Tasinmazlarin i¢ mekaninda yapilan
degisiklikler inhtiyaca gore yapilmis olup kiralama ya da satin alma durumunda tadilat ile
dizeltilebilir durumdadir.

ilgili belediyede sdz konusu proje harici uygulamalar icin diizenlenen herhangi bir tutanak, zabit ve
olumsuz karara rastlaniimamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarin ve konumlu olduklari ana tasinmaz geneli %100 insaat seviyeli olup,
tasinmazin insa edildigi (yapi ruhsatinin diizenlendigi) tarih itibariyle 4708 Sayili Kanun yururliikte
olmadigindan, tasinmazla iliskili sorumlu yapi denetim kurulusu bulunmamaktadir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

ilgili belediyede yapilan incelemede herhangi bir tutanak, zabit ve olumsuz karara rastlaniimamustir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

Tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére, degerleme konusu tasinmazlar, 01.08.2023 tarih ve10930
yevmiye numarasi ile 3402 S.Y'nin 22/A mad. Geregince yenilemenin tescili isleminden is
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmis, tasinmazlarin ilk edinim tarihleri
28.06.2001 olup, son g yillik donemde milkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig
gorulmustlr. Ancak tasinmaz icin 01.08.2023 tarihinde 3402 S.Y'nin 22/A Mad. Geregince kadastro
yenileme calismasi yapiimis, 119 Ada 24 Parsel numarali tasinmazin 432 Ada 7 Parsel olarak tescil
edildigi tespit edilmistir. Ayrica tasinmaz, 1.166,33 m2 iken, tescil sonrasi parsel ylzolgimi 1.143,55
m2 olmustur.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLiKLER

Marmaris Belediyesi imar Miidiirligi’nden ekspertiz tarihinde alinan sifahi bilgiye gore son ¢ yil
icinde boélgenin imar planinda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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BOLUM 4

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No: 28 ve 28A adreslidir.
(UAVT 28 MUDO CITY: 2635919968, UAVT 28A iS BANKASI: 2635319987) Degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu bina E: 36.8516650 B: 28.2655910 koordinatlarinda kayithdir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 13125

Tel: 0216 470 26 78 Faks: 0216 4710 26 79 www.bilgidegerleme.com
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Tasinmazlara ulasmak icin; Barbaros Bulvari, Ulusal Egemenlik Caddesi ve Atatlirk Bulvari

kesisimindeki kavsaktan Atatlirk Bulvari’'na girilip Uzerinde giiney-bati yoniinde yaklasik 485 metre
ilerlenir. Tasinmazlar anilan cadde (izerinde sag kolda kalan Mallmarin AVM’de konumludurlar.

Tasinmazlarin yakin gevresinde genellikle konut ve ticari amagcli kullanilan yapilagsma séz konusudur.
Yapilasmanin yilksek yogunlukta oldugu bolgede, sosyal yasamin gerektirdigi market, cafe benzeri
ticari birimler ve tatil bolgesi olmasi sebebiyle butik otel ve apartlar bulunmakta olup saglik ocagi,

okul, cocuk parki gibi ihtiyaclar kisa mesafeden karsilanabilmektedir. Bolge orta-Ust diizey gelir
grubuna sahip toplum kesimlerince tatil ve ikamet amach tercih edilmektedir. Yakin cevresinde
Marmaris Belediyesi, Marmaris Orman MudurlGgl, Kapal Carsi, Marmaris Kalesi ve Arkeoloji Miizesi,
Belediye Halk Plaji ve Marmaris Yat Limani bulunmaktadir. Atatiirk Bulvari boélgenin ana aks
noktalarindan olup sahil seridine paralel konumdadir. Semtte altyapi ¢alismalari tamamlanmis, kamu
hizmetlerinden tam sekilde istifade etmekte, 6zel ve toplu tasima araglariyla ulasimi kolaydir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu taginmazlar; Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti (mahallinde Sogukpinar) Mahallesi,
1.143,55 m? yizélcimlu parsel tizerinde konumlu olup, “6 Kath Betonarme Bina” niteligi ile tescil
edilmis, Mallmarine AVM'dir.

Degerleme konusu tasinmaz betonarme karkas tarzinda bodrum + zemin + 3 normal kat + cati katli
olarak insa edilmistir. Kat irtifakina esas mimari projesine gére bodrum + zemin + 1.normal katinda 1
no’lu bagimsiz béliim olan banka, bodrum katinda 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz bolimler, zemin
katinda 9, 10, 11 ve 12 no’lu bagimsiz bolimler, 1.normal katinda 13, 14, 15 ve 16 no’lu bagimsiz
bolimler, 2.normal katinda 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23 ve 24 no’lu bagimsiz bélimler, 3.normal katinda
25, 26, 27 ve 28 no’lu bagimsiz boéluimler, 3.normal kat + cati katinda ise 29 ve 30 no’lu bagimsiz
bolimler bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat kotundan ve giliney-dogu cepheden, Atatlirk
Bulvari’ndan saglanmaktadir.
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KULLANIM SEKLI

BRUT iNSAAT

ALANI (m?)
1 no.lu bb banka, 2 no.lu bb sinema, 3 no.lu bb biife, 4, 5, 6, 7 ve 8 no.lu
Bodrum 1.168 dikkanlar, siginak, jenerator odasi, makine dairesi, teknik merkez, pano
odasi, personel soyunma odalari, wc
. 1 no.lu bb banka, 9, 10, 11 ve 12 no.lu diikkanlar, AVM girisi,
Zemin 1.168 soguk depo, pano odasl, trafo, ¢op odasi o
1 Normal 1168 :v:IoF.)Iaunlzbot;:‘rs\:(a, 13, 14 15 ve 16 no.lu diikkanlar, kadin-erkek
2 Normal 1168 17, 18', 19, 20, 21, 22, 23)/e 2'4 no.lu dukkanlar, kadin-erkek
engelli wc, pano odasi, yonetim odasi
3.Normal 1.168 25, 26, 27, 28, 29 ve 30 no.lu bb
Cati Kati 559 29 ve 30 no.lu restoranlara ait ¢ati piyesi ve teras alanlari
TOPLAM | 6399 |
BAGIMSIZ BAGIMSIZBOLUM  BAGIMSIZ BOLUM
BOLUM NO NITELIGi BRUT ALAN (m?)
1 B+Z+1 BANKA 630,00
2 BODRUM SINEMA 224,00
3 BODRUM ISYERI 25,00
4 BODRUM DUKKAN 22,00
5 BODRUM DUKKAN 13,00
6 BODRUM DUKKAN 17,00
7 BODRUM DUKKAN 26,00
8 BODRUM DUKKAN 28,00
9 ZEMIN DUKKAN 250,00
10 ZEMIN DUKKAN 22,00
11 ZEMIN DUKKAN 30,00
12 ZEMIN DUKKAN 29,00
13 1. KAT DUKKAN 190,00
14 1. KAT DUKKAN 118,00
15 1. KAT DUKKAN 27,00
16 1. KAT DUKKAN 28,00
17 2. KAT DUKKAN 125,00
18 2. KAT DUKKAN 78,00
19 2. KAT DUKKAN 89,00
20 2. KAT DUKKAN 91,00
21 2. KAT DUKKAN 85,00
22 2. KAT DUKKAN 120,00
23 2. KAT DUKKAN 32,00
24 2. KAT DUKKAN 33,00
25 3. KAT DUKKAN 180,00
26 3. KAT RESTORAN 235,00
27 3. KAT DUKKAN 32,00
28 3. KAT DUKKAN 33,00
29 3.KAT + CATI RESTORAN 403,00
30 3.KAT + CATI RESTORAN 248,00

TOPLAM 3.463,00
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1 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 1 bagimsiz bolim numarali “Banka” nitelikli tasinmaz

binanin bodrum+zemin+1.normal katinda, AVM giris holline gére bodrum kati sag arka tarafta, zemin
kati ve 1.normal kati en sag tarafta konumludur. Taginmazin bodrum kati briit yaklasik 50 m?, zemin
kati ve 1.nomal katin her biri yaklasik 290 m? alanl olup toplam yaklasik 630 m? kullanim alanina
sahiptir. Mimari projesine gore tasinmazin bodrum kati tek hacimden, zemin kati banka ve pano
hacminden ve normal kati ise banka hacmi, bay-bayan wc, arsiv, dinlenme odasi ve ¢ay ocagl
hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz mahallinde s Bankasi Marmaris Subesi olarak
kullanilmaktadir. Banka girisi zemin kattan ve giineydogu cephesinden, Atatiirk Bulvari lzerinden
saglanmaktadir.

2 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 2 bagimsiz bolim numarali “Sinema” nitelikli taginmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore sag tarafta konumludur. Tasinmaz brit yaklasik 224
m? alanli olup 98 kisilik kapasiteye sahiptir.

3 No’lu Bagimsiz Béliim: Degerlemeye konu 3 bagimsiz bélim numaral “isyeri” nitelikli tasinmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore orta tarafta konumludur. Tasinmaz briit yaklasik 25
m? kullanim alanina sahip olup depo ve biife hacminden olusmaktadir.

4 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 4 bagimsiz béliim numarali “Dikkan” nitelikli tasinmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline goére sol tarafta ilk sirada konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 22 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

5 No’lu Bagimsiz Béliim: Degerlemeye konu 5 bagimsiz bolim numarah “Dikkan” nitelikli tasinmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore sol tarafta ikinci sirada konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 13 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

6 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 6 bagimsiz bolim numarah “Dikkan” nitelikli tasinmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore sol tarafta lglinci sirada konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 17 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

7 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 7 bagimsiz bélim numaral “Diikkan” nitelikli taginmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore arka cephede sol tarafta konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 26 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

8 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 8 bagimsiz bélim numaral “Diikkan” nitelikli taginmaz
binanin bodrum katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 28 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olugsmaktadir.

9 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 9 bagimsiz bélim numaral “Diikkan” nitelikli taginmaz
binanin zemin katinda, AVM giris holiine gére sol tarafta konumludur. Tasinmaz briit yaklasik 250 m?

kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

10 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 10 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin zemin katinda, AVM giris holline gore arka cephede sol tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 20 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

11 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 11 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin zemin katinda, AVM giris holliine gére arka cephede orta tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 30 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.
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12 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 12 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli

tasinmaz binanin zemin katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur.
Tasinmaz briit yaklasik 29 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olugmaktadir.

13 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 13 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 1.normal katinda, AVM giris holline gore sol 6n tarafta konumludur. Tasinmaz briit
yaklasik 190 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

14 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 14 bagimsiz b6élim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 1l.normal katinda, AVM giris holline gore sol arka tarafta konumludur. Tasinmaz
brit yaklasik 118 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

15 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 15 bagimsiz boélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 1.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sol tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 27 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

16 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 16 bagimsiz boélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 1.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 28 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

17 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 17 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur.
Tasinmaz briit yaklasik 125 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

18 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 18 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore sag orta tarafta konumludur. Tasinmaz
briit yaklasik 78 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

19 NOo’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 19 bagimsiz bélim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline goére sag 6n tarafta konumludur. Tasinmaz briit
yaklasik 89 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olugsmaktadir.

20 No’lu Bagimsiz Bolim: Degerlemeye konu 20 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore sol 6n tarafta konumludur. Tasinmaz briit
yaklasik 91 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

21 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 21 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gére sol orta tarafta konumludur. Tasinmaz
brit yaklasik 85 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

22 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 22 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore sol arka tarafta konumludur. Tasinmaz
brit yaklasik 120 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

23 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 23 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sol tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 32 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

24 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 24 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 2.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur.
Tasinmaz briit yaklasik 33 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.
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25 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 25 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli

tasinmaz binanin 3.normal katinda, AVM giris holline goére sag 6n tarafta konumludur. Tasinmaz briit
yaklasik 180 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

26 No’lu Bagimsiz Bolim: Degerlemeye konu 26 bagimsiz bélim numarali “Restorant” nitelikli
tasinmaz binanin 3.normal katinda, AVM giris holline gore sol tarafta konumludur. Tasinmaz brit
yaklasik 235 m? kullanim alanina sahip olup restorant ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir.

27 No’lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 27 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 3.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sol tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 32 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

28 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 28 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli
tasinmaz binanin 3.normal katinda, AVM giris holline gore arka cephede sag tarafta konumludur.
Tasinmaz brit yaklasik 33 m? kullanim alanina sahip olup tek hacminden olusmaktadir.

29 No'lu Bagimsiz Boliim: Degerlemeye konu 29 bagimsiz bélim numarali “Restorant” nitelikli
tasinmaz binanin 3.normal katinda, AVM giris holline gbre sag arka tarafta konumludur. Tasinmazin
3.normal kati briit yaklasik 118 m?, cati kati briit yaklasik 285 m? kullanim alanina sahip olup yaklasik
110 m? acik teras alani bulunmaktadir. Tasinmaz toplamda briit 403 m? kapali kullanim alanina sahip
olup servis, mutfak, bulasikhane ve restoran hacimlerinden olusmaktadir.

30 No’lu Bagimsiz Bolim: Degerlemeye konu 30 bagimsiz bélim numarali “Restorant” nitelikli
tasinmaz binanin c¢ati katinda, AVM giris holline gore sol tarafta konumludur. Tasinmaz brt yaklasik
248 m? kapali kullanim alanina sahip olup yaklasik 50 m? acik teras alani bulunmaktadir. Mimari
projesine gore servis, mutfak, bulasikhane ve restoran hacimlerinden olusmaktadir.

e 1 No'lu bagimsiz bdlim kiracisi Is Bankasi tarafindan Banka olarak kullanilmaktadir.
Tasinmazin kullanim alani briit 630,40 m?‘dir. Kira sdzlesmesinde ise bu alan 603,40 m? olarak
belirtilmistir. Degerleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu bife, 24 adet dikkan ve 3 adet
restoranin tamami kiracisi olan Mudo City tarafindan magaza olarak kullaniimaktadir. Mudo
City tarafindan kullanilan kapali alanlarin projesinde bagimsiz bolim olarak tanimli alanlarinin
toplami yaklasik briit 2.833,00 m?dir. Kira sézlesmesinde ise bu alan 2.553,60 m? olarak
belirtilmistir. Kiralanabilir alanlar kiralama s6zlesmelerinde net alan lizerinde belirtilmis olup,
projeden hesaplanmis olan alanlar distan disa bagimsiz bolim brit alanlaridir.

e Yerinde yapilan incelemede bodrum katta yer alan 2 bagimsiz béliim no’lu sinemanin magaza
deposu olarak kullanildigi, zemin ve 1.normal katta ara duvarlarin kaldirilarak magaza alanlari
olarak kullanildigi, 2.normal katta yer alan diikkanlar, 3.normal katta yer alan yer alan diikkan
ve restoranlar ve ¢ati kattaki restoranlar ise bos durumda, aktif olarak kullanilmamaktadir.

e Tasinmazlarin i¢ mekaninda yapilan degisiklikler ihtiyaca gore yapilmis olup kiralama ya da
satin alma durumunda tadilat ile diizeltilebilir durumdadir.

e (Cati katinda teras alanlari panoramik deniz manzarasina sahiptir.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
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4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi 2lyi

Malzeme Kalitesi 2 iYi

Fiziksel Eskime 1 %15

Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumlari, yapilanma haklari, fiziksel durumlari, konumlari,

bilyiklikleri ve bolgedeki emsal tasinmazlarin satis ve kiralama degerleri gz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

1 No’lu bagimsiz béliim kiracisi Is Bankasi tarafindan Banka olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin
kullanim alani briit 630,40 m?‘dir. Kira sézlesmesinde ise bu alan 603,40 m? olarak belirtilmistir.
Degerleme konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu biife, 24 adet diikkan ve 3 adet restoranin tamami kiracisi
olan Mudo City tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir. Mudo City tarafindan kullanilan kapal
alanlarin projesinde bagimsiz bélium olarak tanimli alanlarinin toplami yaklasik briit 2.833,00 m¥dir.
Kira sézlesmesinde ise bu alan 2.553,60 m? olarak belirtilmistir. Kiralanabilir alanlar kiralama
sozlesmelerinde net alan lizerinde belirtilmis olup, projeden hesaplanmis olan alanlar distan disa
bagimsiz bolim briit alanlaridir.

Yerinde yapilan incelemede bodrum katta yer alan 2 bagimsiz b6lim no’lu sinemanin magaza deposu
olarak kullanildigl, zemin ve 1l.normal katta ara duvarlarin kaldirilarak magaza alanlari olarak
kullanildigl, 2.normal katta yer alan diikkanlar, 3.normal katta yer alan diikkan ve restoranlar ve ¢ati
kattaki restoranlarin ise bos durumda, aktif olarak kullanilmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazlarin i¢ mekaninda yapilan degisiklikler ihtiyaca gore yapilmis olup kiralama ya da satin alma
durumunda tadilat ile diizeltilebilir durumdadir.

4.7 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE KULLANIM AMACI

1 No’lu bagimsiz bdlim kiracisi is Bankasi tarafindan Banka olarak kullanilmaktadir. Degerleme
konusu 2 no’lu sinema, 3 no’lu bife, 24 adet diikkan ve 3 adet restoranin tamami kiracisi olan Mudo
City tarafindan Magaza olarak kullaniimaktadir.

4.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢C MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Bina dis cephesi granit seramik+reflekte cam kapli, galeri boslugunda yer alan korkuluklar krom
malzemeden, cephelerde bulunan pencereler aliminyum malzemeden imal edilmistir. Cati celik
konstriksiyon Uzeri sandvi¢ panel kaplidir. Bina ana giris bolimi, kat sahanlik zeminleri granit
seramik kapli, tavanlar tas ylinli asma tavandir. 2 adet 400 kg tasima kapasiteli misafir asansori ve 1
adet 630 kg tasima kapasiteli ylik asansori bulunmaktadir. Katlar arasi irtibat her katta bir adet inis
ve bir adet ¢ikis olmak lzere 8 adet yiriiyen merdiven ile saglanmaktadir. Binada kapali/acik otopark
imkani bulmamakta, 1sinma ve sogutma ihtiyaci merkezi sistem klima ile saglanmaktadir. Binada
duman dedektorleri ve yangin algilama sistemi bulunmaktadir. Teras alanindan panoramik deniz
manzarasi mevcuttur.
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Mudo City tarafindan kullanilan alanlarda zeminler granit seramik kapli, tavanlar tas yini asma

tavandir. Tirkiye is Bankasi Marmaris Subesi tarafindan kullanilan alanlarda zeminler granit seramik
kapl, tavanlar tas ylni asma tavandir.

Mudo City Tarafindan Kullanilan Béliimler

1.Bodrum Kat
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2.Normal Kat
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Tiirkiye is Bankasi Marmaris Subesi Tarafindan Kullanilan Béliimler (1 no’lu BB)

_ . — b= —
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Turkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir ytuzélgimi vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Glney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi
bolgeye bolinmustur.
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5.1.2 NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2022 tarihi itibariyla bir 6énceki yila gére 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, Ulkemizde ikamet eden yabanci
niifus™ bir énceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu niifusun

%49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu.

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VEI
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Yilhk nifus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu

Hiifus ve yillik nifus artig hoe, 2007.2022

Nutum [Wilyon]
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5.1.3 EKONOMIiK VERILER
5.1.3 EKONOMIK VERILER

2024 yihnin ilk ceyreginde oncl gostergeler sinirli bir iyilesmeye isaret ederken iktisadi faaliyet zayif
seyrini strdirmus ve blylme goérinimi agisindan ABD ekonomisi ile diger gelismis llke ekonomileri
arasindaki ayrisma belirginlesmistir. Kiresel PMI verileri imalat sanayi sektoriinde kademeli bir
toparlanma gdstermis ve esik degerin Uzerine ¢ikmistir. Ancak gelismis Ulkeler 6zelinde endeks 19
aydir kesintisiz olarak esik degerin altinda kalmaya devam etmistir. 2023 yil ikinci yarisinda énemli
oranda ivme kaybeden hizmetler sektori ise tekrar hizlanmistir. Sonug olarak 6ncili géstergeler, bir
onceki Enflasyon Raporu dénemine gore biylime goériniminde daha ¢cok hizmetler kaynakli kismi bir
iyilesmeye isaret etmektedir. Turkiye’nin ticaret ortaklarinin biylme tahminleri ise bircok Ulkede
yukari yonli glincellenmis, ancak ABD disindaki Ulkelerde iyilesme sinirli kalmistir. Bu cercevede,
Turkiye’nin dis ticaret ortaklarinin ihracat paylariyla agirliklandirilan kiiresel bliyiime endeksinin 2024
yilinda, bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla 0,1 puan yukari gincellenerek, ylzde 2,1
oraninda artacagi tahmin edilmektedir. Yilin ilk ceyreginde iktisadi faaliyette goriilen kismi ivme
kaybina ragmen ABD ekonomisi diger biyilik ekonomilerden olumlu ayrisirken Euro Bolgesi icin zayif
goriinim strmektedir. Cin ekonomisinde de ilk ¢ceyrek blylimesi beklentileri asmasina ve tahminlerde
sinirh bir iyilesme gozlenmesine karsin 2024 ve 2025 vyillari icin blylimenin yavaslayacagl 6ngorisi
korunmustur.

Kiresel bliyiime gorinimi ve kompozisyonu, artan jeopolitik riskler, finansal kosullar ile arz yonli
faktorler emtia fiyatlar Uzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Son dénemde eneriji fiyat
artislari ile gelismis Ulkelerde manset enflasyondaki diistis egilimi yerini daha yatay bir seyre birakmis,
cekirdek enflasyon ise gerilemeye devam etmistir. Enflasyonda gozlenen katiliklar ve yukari yonli risk
faktorlerine bagl olarak, gelismis (ilke merkez bankalarinin faiz indirimlerinde daha temkinli olacaklari
yonlindeki beklentiler gliclenmistir. Kiiresel risk istahindaki dalgalanmalar ve Fed basta olmak (izere
gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz indirim siireglerine yonelik beklentilerdeki degisimler
gelismekte olan (lkelere yonelik portfoy girislerinde dalgali bir seyre neden olmaktadir. Kiiresel risk
istahi zayiflarken TCMB tarafindan yapilan parasal sikilastirma siireci, Turkiye'nin risk priminin benzer
Ulkelerden pozitif ayrismasini desteklemistir. Gelismis llke merkez bankalarinin faiz indirimlerinde
daha temkinli olacaklari yoniindeki beklentilerin gliclenmesi ve artan jeopolitik risklerin etkisiyle
kiiresel finansal kosullar sikilasirken kiiresel risk istahi Ozellikle nisan ayi icerisinde gerilemistir. Bu

gelismelere paralel olarak, gelismekte olan Ulkelere yonelik
Tiirkiye risk algisinda bozulmalar gézlenmistir. Tirkiye’nin risk primi
——Gelismekte Olan Ulkeler (Sol Bk jse  gelismekte olan ilkeler genelinden olumlu yénde

350
i ayrismistir. Subat ve mart aylarinda dalgali seyreden
e Turkiye'nin 5 yillik CDS primi 6zellikle 21 Mart tarihindeki
200 PPK Karar sonrasinda azalarak yeniden 300 baz puan
150 diizeyinin altina gerilemistir.
100
50
0
[ B I | M M M om b
— = M~ o L < M o —

Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan)
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Tuketici enflasyonu 2024 yili Nisan ayini yiizde 69,8 ile yilin ilk Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin
araliginin (zerinde tamamlamistir. Enflasyonun ana egilimi ocak ayinda ongorilerle uyumlu bir

bicimde yikselmis, takip eden donemde yavaslasa da beklenenden yiksek bir seyir izlemistir.
Enflasyonun 2024 yili sonunda ylizde 38 olarak gerceklesecegi, 2025 yili sonunda ise ylzde 14
seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir. Haziran ayinda baslayacak dezenflasyon sirecinin yilin
ikinci yarisinda gliclenerek devam edecegi ongoérilmektedir. Cari islemler dengesindeki iyilesme
egilimi, dis ticaret acigindaki azalisin ve hizmetler dengesindeki gliclii gériinimn etkisiyle ilk ceyrekte
ivme kazanmistir. Kiiresel Olgekte dezenflasyon siireci devam etmekle birlikte, enflasyon hedeflerin
Uzerinde kalmayi sirdirmekte ve enflasyon goriinimine dair yukari yonli riskler gecerliligini
korumaktadir.

Para politikasi kararlari ve parasal sikilasma sirecini destekleyen diger adimlarin sonucunda finansal
kosullardaki sikilasma devam etmistir. Mevduat faizlerinde tiim vadelerde ortalama 14,0 yizde
puanlik bir yikselis olmus, kur korumali hesaplardaki azalma devam ederken Tirk lirasinin toplam
mevduat icindeki pay! yikselmistir. Diger taraftan, ihtiyac ve TL ticari kredi faizleri 6nemli 6lctide
artmistir.

TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (%) Kredi Faizleri (Akim Veri, 4 Haftalik Hareketli Ortalama, %)

Faiz Koridoru

— icari* e | iV G O
=== TCMB Ortalama Fonlama Faizi it e Ihtiyac
——BIST Ortalama Faiz Orani (TCMB Haric) Konut —d
~——1 Hafta Vadeli Repo Faiz Orani i 100
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o o =] Kaynak: TCMB.
Kaynak: BIST, TCMB. * Kredili mevduat hesaplan ve kredi kartlari harig.
** Kredili mevduat hesaplan harig.

TCMB, sekiz aylik glicli faiz artirrm dongisiinden sonra ulasilan parasal sikilik diizeyinin gecikmeli
etkilerini ve parasal aktarimi destekleyen diger politika adimlarini da géz 6niinde bulundurarak
politika faizini subat ayinda sabit tutmustur. TCMB, enflasyon gériniminde bozulmaya dikkat
cekerek mart ayinda politika faizinin artirilmasina karar vermistir. Subat ayinda aylik enflasyonun ana
egilimi, hizmet enflasyonu Onciliglinde, ongorilenden yiliksek gerceklesmistir. Hesaplama
yonteminde yapilan degisikliklerin de etkisiyle yakin doneme iliskin aciklanan gostergeler yurt ici
talepteki direncli seyrin gliclenerek sirdigiine isaret etmistir. Orta vadeli enflasyon beklentilerinde
gerileme devam ederken 2024 ve 2025 yil sonu enflasyon beklentileri ylkselmistir. Bu baglamda
TCMB, enflasyon goriinimiindeki bozulmayi dikkate alarak mart ayi toplantisinda politika faizini ylizde
50 dizeyine yikseltmistir. TCMB, aylk enflasyonun ana egiliminde belirgin ve kalici bir dusls
saglanana ve enflasyon beklentileri dngorilen tahmin araligina yakinsayana kadar siki para politikasi
durusunu surdirecegini vurgulamistir. Nisan ayinda politika faizi sabit tutulmakla birlikte enflasyon
Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatl durusun alti ¢izilmistir.

Kaynak: TCMB Enflasyon Raporu 2024-I1
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*Konutta 2023 Yili 4. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yil dordiinct geyrek konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore yaklasik %23,9 oraninda
gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam konut satislari 1.225.926
adede ulagmis ve son sekiz yilin en duslik seviyesine gerilemistir. 2023 yili itibariyla ipotekli satislarin
toplam icerisindeki orani veri setindeki en dislk seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satislarda da
379.542 ile adet bazinda en dislik satis sayisi gozlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut
finansmanina erisimin zorlagsmasi ve konut fiyatlarindaki artisin etkili oldugu gérilmustar.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin toplam satislar
icerisindeki orani gectigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki
payl bir onceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla, ilk satislar dordiincii ceyrekte 110.945 adet, yil genelinde 379.542 adet
olmus; ikinci el satislar ise dordiincii ceyrekte 214.907 adet, yil genelinde 846.384 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki
oraninin en disuk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da veri tarihinin en distk ipotekli
satisinin gerceklestigi gorilmektedir. Konut kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut
kredisi kullanimina iliskin yapilan diizenlemelerin de etkisiyle dérdiincii ceyrekte yillik bazda %67,4, yil
genelinde ise %36,6 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi
yil genelinde %41,70 olarak gerceklesmis ve bu oran 2002 yilindan bu yana en yiliksek faiz orani
olmustur. Diger satislarda ipotekli satislara kiyasla daha disik bir oranda, yillik bazda %13,0 gerileme
kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satislar dérdiinct ¢eyrekte 16.864 adet, yil genelinde 177.748
adet; diger satislar dordiinci ¢ceyrekte 308.988 adet, yil genelinde 1.048.178 adet olmustur.
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m Ipotekli Konut Satisi (adet) mToplam

2023 yih Aralik verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gére, ipotekli konut satisi %72,28 diisiisle 6 bin 42 adet oldu.

Pandemiden bugtine ipotekli konut satisinin en disiik gerceklestigi ceyrek oldu.

Kaynak: TUIK
Konut fiyatlari, Eyliil 2022’de yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan
on dort ay Ust Uste dusls kaydederek %82,8’e gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9
seviyesinde iken 2023 yilinda reel artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo goriilmekte olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda
artis gerceklesmistir. Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim gliclinde azalma meydana
gelmis ve bu durum konut fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin 6nemli etkenlerinden birisi olmustur.
Kasim 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlari 30.319 TL/m?%ye yiikselirken t¢ blyik
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ilden istanbul’da konut birim fiyatlari 44.533 TL/m?, izmir’de 35.465 TL/m?, Ankara’da 23.292 TL/m?
olmustur.

Endeksa GYODER Tiirkive Konut Sahg Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)
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Kaynak: Endeksa
*Ofis Ve Ticari Gayrimenkulde 2023 Yili 4. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yili hem diinya genelinde hem de Tirkiye'de ekonomik durgunlugun yasandigi bir yil olmustur. 6
Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini sarsan deprem felaketi, Turkiye'nin deprem riskine maruz bir Ulke
olmasiyla ilgili yapi arzi Uzerine c¢esitli tartismalari beraberinde getirdi. Ozellikle ticari
gayrimenkullerde, deprem dayaniklilik raporlari, zemin ve temel etit raporlari, kullanicilar ve
yatirimcilar tarafindan oncelikli talepler arasina girdigi goriilmustir. Bu gelismelerin ardindan, Mayis
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ayinda gerceklesen Tirkiye Genel Secimleri sonrasinda uygulanan siki para politikasiyla derinlesen
finansman bulma zorlugu, yeni ofis arzina yonelik yatirim taleplerindeki baskiyi daha da artirmistir.

Bununla birlikte, enflasyon ve déviz kuru dalgalanmalarinin devam etmesi birincil kiralarda £ ve ABDS
bazinda artisin devam etmesine neden olmustur. Firmalarin ofislere dénis egiliminin siirmesi, A sinifi
ofislere ve merkezi is alani (MiA) bélgesine olan talebin artisi gibi sebeplerin sonucunda doluluk
oranlari son dokuz yilin en yiiksek seviyesine ulagsmistir.

Ozellikle Levent bélgesinde dolar bazinda bir &nceki yilin ayni dénemine kiyasla %8.6 oraninda artis
kaydedilmistir. Bu durumda canli kalan talep ve kisith olan arz neticesinde birincil kiralar dolar bazinda
yukari yonli hareketine devam etmistir.

Yilin Giglincii ceyreginde istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM) belirli bir kisminin agiimasi ile
istanbul ofis pazari genel arzi artarak 7,14 milyon m? olarak kaydedilmistir. 2023 yilinda toplamda
315.473 m? islem gercekleserek, 2022’ye kiyasla %40 oraninda azalma oldugu kaydedilmistir. Ayrica
toplam kiralama islemlerinin %32’si ilk yarida gerceklesirken, %68’i ikinci yarida gerceklesmistir.
Bununla birlikte, yil genelinde metrekare bazinda kiralama anlasmalarinin %34’ MiA’da gergeklesmis
olup bir dnceki yila kiyasla ayni oranda islem gerceklestigi gorilmustar.

2023 vyilinda biylk capli ofis yatirrm islemi gerceklesmemisken orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bdlgesinde bosluk oranlari diismeye devam etmektedir.
Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani gegen yil %10’larda
seyrederken, 2023 yilinin son geyreginde %7.43’e kadar gerilemistir. Diger taraftan depreme dayanikl
olmayan binalarin bosaltilmasi ve ofislerden farkli tip binalara dénilmesi piyasadaki arz sikintisini
artirmaktadir. Bu durumda doluluk oranlarindaki artis ve arz kisithligi neticesinde ABDS bazinda
birincil kiralarda gecen yila kiyasla yaklasik %8.6’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde
ylkselen talebin ve doluluk oranlarindaki artisin devam edecegi ve birincil kiralar lizerinde yukari
yonli hareketin stirekliligini koruyacagi ongorilmektedir.
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*AVM'de 2023 Yili 4. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yilinda ulke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 alisveris merkezi acilarak
perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 532 bin m? kiralanabilir alana sahip 16 adet alisveris
merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile Turkiye

genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu tilke genelinde 1.000 kisi basina 164 m? kiralanabilir alan olarak kayit
altina alinirken, istanbul 328 m? ile ilke ortalamasinin iki kati izerinde perakende yogunluguna sahip

konumdadir. Ankara ise 286 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir.

2025 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 171 m? seviyesine ¢ikmasi

beklenmektedir.

Tirkiye AVM Geligimi
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.2.1 MUGLA iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

Mugla, Turkiye'nin bir ilidir. Mugla merkezli il, 2023

F PN AYDI?
\\ M — Yy ome . sonu verilerine gore 1.066.736 kisilik nUfusa
D ot | "y g sahiptir. Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kigik bir
\‘:r,-,x ® \ maqﬁj__ oenz  Kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
o, ,3: MLEL“L“’? A Kdycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve
G ] T Bodrum gibi tatil yoreleri ile Unli bir yerlesim
5 . ,- yeridir. ilde 13 ilge bulunur.
Gakova Korfezi . R/ Koycegiz £
____EE',_\MEWE“E: ~’:;§$3" -

; ’Z“J‘“;:u han Mugla ilinin yizélgtimii 12.654 km2'dir. Tiirkiye'nin
"““Ua » & guneybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,

EGE DENIZI

Fot Kor. S gk e kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda

Antalya ile komsu, gineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.

TARIHCE:

Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca baslangicta
Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur ve iskit
isgallerinin, zamanla da oOzellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi altinda
kalmistir. Once Medler, daha sonra Persler Mugla'yi idareleri altinda almislar ve bélgeyi bir satrap
araciligiyla yénetmislerdir. Biyik iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bélgesi bir Karya satrapi
tarafindan yonetilmekte idi.

'Karya' isminin bdlgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere énderlik etmis 'Kar' isimli bir komutandan
kaynaklandigina iliskin tezler 6ne surilmektedir. Bolge caglar boyunca Karya olarak anilmis ve
kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli Gzerinden baslayip glineyde Dalaman Cayinin denize dokildigl yerde
biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, glineyinde Likyallarin ve Anadolu iclerinde de Frigyalilarin
hikim strdigi bolgelere komsu olmustur.

Kavimleri Karya bolgesine kiyilardan baslayan ¢ok uzun bir sirecte nifuz etmislerdir. Knidos (Datca
yarimadasinin ucu) ve Halikarnas (Bodrum) ile baslayan Helen kolonizasyonu ile zamanla Daldala
(Dalaman), Stratonikea (Yatagan Eskihisar), Nakrasa (Karakuyu), Akassos (Bozliylik) ve Fethiye
cevresinde de Telmessos, Xantos (Kinik), Patara (Minare) ve Tlos (Esen) kentleri kurulmustur.

MO 334 yilinda Karya'ya gelen Biiyiik iskender, Perslerin ¢ekilmesiyle ortaya ¢ikmis kardeslerarasi bir
saltanat kavgasiyla karsilasti. Kardeslerden Ada, kocasi Hidrieus ve agabeyi ile Mausolus, karisi
Artemisia ve kiz kardesi, diger kardes olan Piksodaros'un isyani ile karsi karsiyaydilar ve bu nedenle
kuzeye Alinda'ya (Karpuzlu) ¢ekilmislerdi. Ada Alinda'nin anahtarlarini Biiyiik iskender'e géndererek
kendisini annesi olarak kabul etmesini istedi. iskender de bu istegi kabul ederek Ada'yi Karya
satrapligina getirdi. Ancak ertesi yil iskender'in Likya'ya gecmesiyle Piksodaros ablasi satrap Ada'y
oldiirerek yerine gegti. iskender'in haznedar Filotas'i satrapliga atamasi da asayisi saglamadi ve
iskender'in uzaklasmasiyla bolge Bergama ve Roma egemenligine kadar (yaklasik iki yiizyil) siirecek
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bir anarsi déneminin icine diistii. 395'te Roma Iimparatorlugu'nun ikiye ayrilmasiyla da Karya Bizans

imparatorlugu icinde kaldi.

Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlari icinde 103 Oren yeri
bulunmaktadir.

Mugla, kadim medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde &nemini korumus bir bolgedir. islam
hakimiyetinden 6nceki medeniyetler tarafindan Karya, islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese
ismini alan boélgenin ismini nereden aldigi konusu acik degildir. Evliya Celebi, Seyahatnamesinde
Mugla ismi konusunda sunlari;

Sene (...) tarihinde blyik bir savas olmus ve Rum keferesinin elinden Mentese Oglu Darahikey Veziri
Mugh Bey fethetmistir. Mugli Bey Mahan memleketinde Muhammed ’i riiyasinda goériip daha sonra
ulemanin huzurunda islamiyeti kabul etmistir. Mugla Kalesi’'ni fethettikten sonra ise bu sehrin ismi
Mugla diye anilmaya baslanmistir. Farsga'da '‘Mug' kafir anlamina gelmektedir. Mugh Bey Muisliman
olduktan sonra bircok hizmetler yapmis ve bircok gazaya katilmistir.

Evliya Celebi, Mugla isminin kaynagini bu sekilde yazsa da bu bilgiler dogrulanamamistir. Blyik
olasilikla Mugla ismi, antik cagdaki ismi olan Mobolla'nin bozulmasiyla ortaya ¢ikmistir. Mobolla ismi
daha sonraki Tirk hakimiyeti sirasinda 'Mogola' olsa da 1307 (m. 1889) Aydin Vilayeti salnamesinde
ise 'Mobella' olarak belirtilmektedir.

Mugla'da ilk yerlesimlerin ne zaman basladigi hakkinda &nemli bir bilgi yoktur. Fakat kentin eskiden i¢
Karya olarak adlandirilan bélgede yer aldigi bilinmektedir. Karya'nin MO 2000'de Hititlerce de bilinen
bir medeniyet oldugu gbz Online alinirsa Mugla'da yerlesimin bu tarihlere kadar geriye gittigi
soylenebilir. Bazi kaynaklarda da bu bolgeye ilk yerlesenlerin Hititler oldugu yazilidir. Sirasiyla Frig,
Lidya, Pers, Makedon, Bergama Kralligi ve Roma hakimiyetini yasayan sehir, Mentese Bey tarafindan
1284'te alinmasiyla ilk defa Tiirk hakimiyetine girdi.

Yildirim Beyazid tarafindan 1391'de Osmanl hakimiyetine giren Mugla'daki bu ilk Osmanli hakimiyeti
gecici olmus, sehir 1402'de Timur tarafindan alinmis ve nihayetinde 1425 yilinda Il. Murat devrinde
tam anlamiyla Osmanli devletine baglanmistir. Kentin siyasi dnemi Osmanli devrinde daha da
artmistir, ¢iinkii Mentese Beyligi devrinde bu bdlgenin yonetim merkezi Milas iken, Osmanli devleti
bu yeni sancagin yonetim merkezi olarak Mugla'yi se¢cmistir.

Mugla, Osmanl devleti donemi boyunca disariya kapal kiglk bir sehir olarak kaldi. I. Diinya
Savasi'ndan yenik g¢ikan Osmanl imparatorlugu topraklar itilaf Devletleri tarafindan paylasilinca
Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde italya tarafindan isgal edildi. Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da
Kocahan Mitingi diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi Mugla'nin da bu isgallere direnecegi ilan
edilmistir. Bunun Uzerine kentte Vatan Midafaa Cemiyeti, Serdengectiler Mfrezesi, Mugla Kuvayi
Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de Ankara'da acilan 1. Dénem meclisine 6
milletvekili gdnderen kent italyanlar'in kentte fazla etkin olmamasindan yararlanarak Menderes
boyunca baslayan Yunan isgaline karsi kurulan direnis faaliyetlerine katiimistir. Ege'de 57. Timenden
kalanlarla birlesen gondlliler, Aydin ¢arpismalarinda diismana agir kayiplar verdirmislerdir. Ege illeri
arasinda Mugla isgal sirasinda en fazla sehit veren il olmustur. i¢ durumun karisikligi, Yunanlar ve isgal
ettigi yorelerde ekonomik egemenlik kurma diisiincesine dayanan italyan politikasini Mugla halki
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isgal slresince kurnazca degerlendirmis, iki ates arasinda kalmaktan kurtulmus. Anadolu'daki

durumun kétiiye gittigini anlayan italya, 2. inénii Zaferi kazanildiktan sonra iilkesindeki ic siyasal
dalgalanmalarini 6ne sirerek 5 Temmuz 1921'de Mugla'dan ayrilmistir.

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir,
daghk yapisi ve disariya agilan elverisli baglanti yollarina sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca
sadece il merkezi olmasinin verdigi hareketlilikle gelismeye c¢alisan Mugla son vyillarda 6zellikle
Universitenin acgilmasi, yeni sanayi boélgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla
disariya agilmaya ve gelismeye baglamistir.

2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da sinirlari il milki sinirlari olan buyuksehir
belediyesi kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan blyiksehir belediyesi ¢alismalarina
basladi.

Yeryiizi Sekilleri

Mugla ilinin ylzolcimi 12.654 km2'dir. Tarkiye'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise
Ege Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En
biyik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin
Soke ilcesi sinirlar dahiline yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz ilcesindeki Kéycegiz Goli'diir. Onemli {i¢
akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken
Seki Cayl) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen
Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yikseklikte, Gstl diz bir kaya kutlesi sekliyle ilging bir gériiniime sahip olan
Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen caginda
olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus canak seklindeki ¢ukurluklardan biridir.
Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt, Ula, Gilagzi, Yerkesik, Akkaya,
Camkoy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag, Asar dag ve Hamursuz Dagi ile
cevrelenmistir. Dugerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim hizla artar ve Mentese Daglar
silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulasir.
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Iklim

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin icinde bulundugu Mentese Yoresi'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 gére degismektedir. Metrekare'ye 1000
mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir
tanesidir. Ne var ki yagislarin blyik ¢ogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir.
Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu yérede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha
fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir. Yérede
hakim bitki 6rtiisii Akdeniz makisi ve orman olup ilgenin % 65’i ormanlarla kaplidir.

25 Mugla iklimi &% [Daralt]
Aylar Oca | Sub | Mar Nis May | Haz Tem | Agu Eyl Eki Kas | Am il
EN yuksak $1€akiik (°C} ws 22 28 m2 |%r e 2t W2 s s0 2o ws el
Ortalama en yuksek sicakhk (*C) 100 1,0 14.3 187 243, | RGR: Sk -33,,& 2%4 2340 166 1.5 213
oralama sicaklik ("C) 5.5 . 6.1 . B.5 125 IFG . 229 RS 21T | 159 . 10.5 . 7.0 15,0
Ortalama en dusuk sicakhk (“C) 16 15 38 68 132 161 197 | 18,7 | 152 | 1G4 BT 32 495
En diiglk sicaklik *C) -11 . -9 . =£5 | =X | R0 . &7 105 . 1.9 . 5.6 L | . -84 il

Ortalama yagis (mm) 2338 | 1762 B G54 | 501 | 234 7.8 .0 106 | 623 -m-

Kaynak. Meteorol Genel Modmg
Ekonomi
Mugla ekonomisinin ana eksenleri 6zellikle turizm ve tarimdir. Enerji ve madencilik tesisleri disinda
sanayiye donik biliyuk girisimler bulunmamaktadir.

Turizm

Bodrum, Marmaris ve Fethiye gibi Diinya’ca Unllu destinasyonlari; Artik birer uluslararasi marka
haline gelmis Datca, Kdycegiz, Milas, Seydikemer gibi ilgeleri; Dalyan, Oliideniz, Kayakdy, Akyaka,
Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi seckin turizm alternatifleri; 1.500 km’ye yakin kiy1 bandi
ve ¢cogu mavi bayrakli yizlerce plaji ile tam bir turizm cenneti olan Mugla’da turizm sektéri, 400U
Turizm isletme Belgeli olmak {izere 3.600’iin iistiinde konaklama tesisi ve toplam 260.000 iizerinde
yatak kapasitesi ve yillik ortalama 3,5 milyona yakin yabanci turist girdisi ile on binlerce kisiye
istihdam olanagi yanisira, dogrudan ve dolayh alisveris icinde oldugu diger sektorlere ticaret hacmi
yaratmakta ve 6nemli miktarda doéviz geliri saglamaktadir.

Tarim

Mugla ili tarimsal drlnlerinin  cesitliligi  ile dikkati ceker. Diinya’da aricthigin  en 6nemli
merkezlerindendir. Ozellikle Marmaris ilcesi ¢cam bali ile inlii olup “Diinya Cam Bali Uretiminin
Baskenti” olarak aniimaktadir. Ulkemizde iiretilen gam balinin % 901 ilimizden saglanmaktadir. Deniz
Kaltar Balhkgihgr Gretiminde Tirkiye'de birinci sirada olan ilimizde, zeytincilik de gelismis olup, yaglik
zeytin alaninda Tirkiye’de ikinci siradadir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde ise yaygin
bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir.
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Endiistri

Yatagan’da Yatagan Termik Santrali, Yenikdy’'de Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkoy’'de Kemerkoy
Termik Santrali vardir.ilin maden yataklari zengindir. Bu sektdrde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye
krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Ayrica 6nemli bir mermer yataklarina sahiptir.

Ulasim

ilin dnemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir. Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar
uzanir ve sehirici ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski mahallerden carsisina aragsiz ulasim
mimkiindir. Sadece Kotekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve Akcaova gibi yeni kurulmakta
olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim icin sehirici araglara ihtiya¢ duyulur. Mugla, diinyaca UnlQ
turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina sahiptir. istanbul,
Ankara ve izmir gibi biyiik sehirlerden ve ilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve
Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollari Mugla'dan gecger. D 320, D 400 ve D 550
karayollari Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulasmak mimkinddr. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobis ve minibuslerle
seferler yapilir.

5.2.2 MARMARIS iLGESi
Marmaris, batisinda Dat¢a Yarimadasi ve Kerme

Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dagi,
Karadag ve Gulnlik Tepeleriile glineyinde Akdeniz ile
cevrilidir. Koérfezin onlinde kiyiya ince bir dille bagh
olan Adakdy, onun 6nilinde Sedir Adasl, Kegi Adasi ve
Guvercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize
dogru uzanmis bir tepe Uzerine kurulu olan Kale
Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru

ve kiyl boyunda gelismistir. Hava ulasiminin yapildigi

¥
Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece 45 dakika uzakliktadir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilcede yazlar sicak ve kurak, kis aylari ise nispeten ilik ve bol yagisli
gecer. Daglarin orografik konumu itibariyla Marmaris, Tlrkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nden sonra en
bol yagis alan bolgelerindendir ve yillik yagis miktari 1200 mm'nin Gzerindedir. Kis aylarinda siddetli
yagislar yiuziinden ilcede zaman zaman su baskinlari ve sel gorilebilir. Kisin cephe sistemlerinin
gecisleri esnasinda oldukga sik oraj (simsek-gokgurdltiisi) gorilar. Mayis - Eylil arasi donem pek
yagis gorlilmez ve oldukca kurak gecer. Denizin ilman etkisinden 6tiri kis aylarinda ¢ok nadiren don
gorillr. Kar yagisi ise yuksek dag yamaclarinda gortilmekle beraber, kiyi kesimlere ¢cok nadiren diser.

Marmaris ilcesi 30 adet mahalleden olusmaktadir. Adakéy, Armutalan, Bayir, Beldibi, Bozburun,
Camiavlu, Camdibi, Camli, Cetibeli, Cildir, Gdlenye, Hatipirimi, Hisaroni, icmeler, Karaca, Karsiyaka,
Kemeralti, Orhaniye, Osmaniye, Sariana, Selimiye, Sinan, Siteler, S6g(it, Taslica, Tepe, Turgut, Turung,
Yesilbelde ve Yesilova Mahalleleri bulunmaktadir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELiR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhgin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon slreci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir.
Gelir akisl, bir sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler i¢in bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisl,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yukidmlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
ylakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,

isterse yapim vyoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
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Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin

alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiN NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda

Teblig”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, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi” yontemi ile “Gelir Yaklagimi” yéntemleri
kullanilmistir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiIN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiNiN NEDENLERI

# Satilik Diikkan Emsalleri
* Emsal-1: Select Gayr.: 0 535 702 93 27

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu zemin kati 160 m? + asma kati 140 m? olarak
pazarlanan dikkan nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 26.500.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
asma kati 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. Emsal tasinmaz, kiiciik alanli olmasi bakimindan
avantajli, konumu bakimindan ise dezavantajlidir. (Birim degeri 128.019.-TL/m?)

* Emsal-2: Fi Harita Emlak: 0532 413 78 53

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, zemin katta konumlu 60 m? olarak pazarlanan
diikkan nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 9.900.000-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz, kiigtk alanl
olmasi bakimindan avantajli, konumu bakimindan ise dezavantajlidir. Tasinmazin satilamamasi
durumunda ise aylik kira bedeli icin 40.000-45.000 TL istendigi 6grenilmistir. (Birim degeri 165.000.-
TL/m?3)

* Emsal-3: Fi Harita Emlak: 0532 413 78 53

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, zemin katta konumlu 70 m? olarak pazarlanan
diikkan pazarlikh 6.950.000-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz, kiglk alanh olmasi bakimindan
avantajli, konumu bakimindan ise dezavantajlidir. (Birim degeri 99.286.-TL/m?)

* Emsal-4: Mabel Finans Emlak: 0542 417 04 46

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, zemin katta konumlu 65 m? olarak pazarlanan
dikkan pazarlikh olarak 5.900.000-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz, kicik alanli olmasi
bakimindan avantajli, konumu bakimindan ise dezavantajlidir. Tasinmazin kira bedelinin 30.000 TL
oldugu 6grenilmistir. (Birim degeri 90.769.-TL/m?3)

* Emsal-5: Coldwell Banker 360 Plus: 0533 774 02 92

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, zemin kati 200 m?, asma kati 200 m? olarak
pazarlanan asma kath dikkan nitelikli tasinmaz pazarlikh olarak 25.000.000-TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin asma kati 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. Emsal tasinmaz, konumu bakimindan
dezavantajhidir. (Birim degeri 93.633.-TL/m?)

* Emsal-6: Fi Harita Emlak: 0532 413 78 53

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, bodrum kati 124 m?, zemin kati 130 m?
olarak pazarlanan depolu dikkan pazarlikli olarak 16.500.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. Emsal tasinmaz, kiictik alanli olmasi bakimindan
avantajli, konumu bakimindan ise dezavantajlidir. (Birim degeri 106.452.-TL/m?)

# Kiralik Diikkan Emsalleri
* Emsal-7: Vefa Gayr.: 0 537 380 05 13

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bolgede, zemin katta konumlu, 35 m? olarak pazarlanan
dikkan pazarlikli olarak aylk 20.000-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz, kiicik alanh olmasi
bakimindan avantajli, konumu bakimindan dezavantajhdir. (Birim degeri 571.-TL/ay/m?)

* Emsal-8: Marmaris Atasoy Emlak: 0 533 526 27 32

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bolgede, zemin katta konumlu, 80 m? olarak pazarlanan
dikkan pazarlikh olarak aylik 30.000-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz, kiclk alanli olmasi
bakimindan avantajli, konum bakimindan dezavantajlidir. (Birim degeri 375.-TL/ay/m?)
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* Emsal-9: Best Choice Property: 0 539 703 84 72

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bélgede, zemin katta konumlu, 140 m? olarak pazarlanan
dikkan pazarlikli olarak aylik 100.000-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz, kiiciik alanh olmasi
bakimindan avantajli, konumu bakimindan dezavantajlidir. (Birim degeri 714.-TL/ay/m?)

# Kapitalizasyon Orani icin Kiralik Diikkan Emsalleri
* Emsal-10: Realty World Yali Gayr.: 0 535 296 67 49

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bélgede zemin katta konumlu 50 m? olarak pazarlanan
dikkanin pazarlikli olarak 6.500.000-TL bedel ile satilik oldugu ve aylik kira bedelinin 20.000 TL/ay
oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz, kii¢lik alanli olmasi bakimindan avantajli, konumu bakimindan
dezavantajhidir. (Birim degeri 130.000.-TL/m?-400.-TL/ay/m?)

* Emsal-11: Rahmet Ayar Real Estate.: 0 536 996 25 70

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bolgede pasaj icerisinde zemin katta konumlu 40 m? olarak
pazarlanan diikkanin pazarlikl olarak 4.500.000-TL bedel ile satilik oldugu ve ayni pasajda 1. katta
konumlu 40 m? alanh diikkanin aylik 15.000 TL bedel ile kiralik oldugu gorilmistir. Emsal tasinmaz,
kliguk alanh olmasi bakimindan avantajli, konumu bakimindan dezavantajlidir. (Birim degeri 112.500.-
TL/m?-375.-TL/ay/m?)

* Emsal-12: Boys Keeys Gayr.: 0 530 972 08 26

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin boélgede kapali carsida pasaj icerisinde konumlu, 15 m2
zemin kat + 15 m2 asma kath, 2 katli, toplam 30 m? alanli olarak pazarlanan diikkan nitelikli
tasinmazin aylik 20.000 TL/ay bedel ile kiralik oldugu ve ayni bdlgede diikkanlarin 4.500.000 TL
civarinda satilik oldugu gortlmustir. Emsalin Ust kati 1/3 oranda alt kata indirgenmistir. Emsal
tasinmaz, klguk alanli olmasi bakimindan avantajli, konumu bakimindan dezavantajlidir. (Birim degeri
150.000.-TL/m?- 1.000.-TL/ay/m?)

* Emsal-13: Realty World Yali Gayr.: 0 535 296 67 49

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin bolgede pasaj icerisinde zemin katta konumlu 40 m? olarak
pazarlanan dikkan nitelikli tasinmazin pazarlikh olarak 4.500.000-TL bedel ile satilik oldugu ve ayni
pasajda 2. katta 52 m? alanli diikkanin 10.000 TL bedel ile kiralik oldugu gorilmustir. Emsal tasinmaz,
kiguk alanh olmasi bakimindan avantajli, konumu bakimindan dezavantajlidir. (Birim degeri 112.500.-
TL/m?2-192.-TL/ay/m?)

EMSAL KROKi
= A 2
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Merkezi konumda yer almalari.

e (Cati katindan panoramik deniz manzarasinin olmasi.
e Yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi.
e Genis kullanim alanina sahip olmalari.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Binada kapali ve agik otopark imkaninin olmamasi.
e Alisveris merkezi olarak kullaniimamasi.
e Bilinirliginin diisiik olmasi.
e Marmaris yerel halki ve Marmaris’e gelen turistlerin alisveris ve yeme icme alani olarak
genellikle marina kisminda bulunan cafe, restoran ve diikkanlari tercih etmeleri.
e Belirli alici kitlesine hitap etmesi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gore en verimli ve en iyi kullanimin
tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle, tasinmazlarin imar durumu, mimari projesi, cevre Ozellikleri dikkate
alindiginda, tasinmazlarin mevcut halleriyle diikkan/depo olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli
kullanimi oldugu disliniilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI
7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI
Pazar yaklasimi gayrimenkullin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit

edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin cevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine
sahip, halihazirda pazarda satista olan diikkan nitelikli tasinmazlar incelenerek degeri etkileyebilecek
tim etkenler (ulasim kolayligl, manzara, yapi ozellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa
esas m? birim fiyati tespit edilmistir.
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TASINMAZ KARSILASTIRMAT ABLOSU (DUKKAN)

BILGI EMSAL-1 EMSAL-2 | EMSAL-3 | EMSAL-4 | EMSAL-5 EMSAL-6
SATIS FIYATI 26.500.000 £ | 9.900.000 £ 6.950.000 £ | 5.900.000 % 25.000.000 #( 16.500.000 £
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 397,00 207,00 60,00 70,00 65,00 267,00 155,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2) 128.019 165.000 99.286 90.769 93.633 106.452
ALANA ILiSKIN DUZELTME Kiigiik Cok Kiigiik | Cok Kiiciik | Cok Kiigiik | Orta Kiigiik Kiiglik
-15% -25% -25% -25% -10% -15%
CEPHE Benzer iyi Benzer Benzer Benzer Benzer
Cepheye iliskin dizeltme 0% -15% 0% 0% 0% 0%
KONUM Kotii Kétii Cok Kétii Cok Kétii Cok Kétii Cok Kétii
Konuma iliskin dizeltme 20% 20% 35% 35% 30% 30%
DiGER BILGILER 0% 0% 0% 0% 0% 0%
PAZAR LA&@E?:;;\‘EA ILiSIN -15% -10% -10% -10% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -30% 0% 0% 5% 5%

DUZELTILMIi$ DEGER (TL/m2) | 105.143,52 | 115.217 115.500 99.286 90.769 98.315 111.774

1 BB Nolu Tasinmazin Zemine indirgenmis

.. . .. 105.000,00 TL/m? x 397,00 m? =441.685.000,00 |=441.700.000,00
Alani Uzerinden Pazar Degeri =

1 BB Nolu Tasinmazin Briit Alani Uzerinden

. . 66.190,48 TL/m? x 630,00 m? =441.700.002,40 |=441.700.000,00
Pazar Degeri =

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, hali hazirda satista olan, zemin katta konumlu
diikkanlarin m? birim satis degerleri 90.000.-TL ile 165.000.-TL araliginda degismektedir. Birim fiyatlar
arasindaki farkhhklar tasinmazlarin konumlari, cepheleri, alanlari, yaslari, kath olup olmamalari ve
algilanabilme o6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Emsal tasinmazlardan yola cikilarak, degerleme
konusu tasinmazin zemin katinda yer alan cadde cepheli 1 numaral bagimsiz bolim icin karsilastirma
tablosu hazirlanmistir. Yukaridaki tabloya gore zemin katta yer alan 1 numarali bagimsiz bolimiin
zemin kata indirgenmis alani (bodrum kat 1/5, 1. Kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmis, 1
numaral bagimsiz bélimiin toplam alani 397 m? olarak hesaplanmistir.) Gizerinden m? birim degeri
105.000.-TL/m? olarak hesaplanmistir. Diger bagimsiz béliimlerin degerleri hesaplanirken, 1 numarali
bagimsiz bélimiin degerinden yola ¢ikilmis, bodrum katta yer alan tasinmazlar icin binadaki konumu
ve buyuklugine gore zemin kat degerinin 1/6’si ile 1/4’UG oraninda; zemin katta yer alan bagimsiz
bolimler icin 1 numarali bagimsiz bolimin zemin kat degerinin %65’i ile %75’i araliginda; diger
katlarda yer alan bagimsiz bolimlere ise kati, konumu, blylkliglu ve cephesine gére 1 numaral
bagimsiz bélimin zemin kat degerinin %25’i ile %65 araliginda deger takdir edilmistir. Buna gore
bagimsiz bélimlerin toplam Pazar degerleri asagida verilen tablodaki gibidir.

PAZAR YAKLASIM YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER
TABLOSU

30 ADET TASINMAZIN

. ~$170.970.000,00
TOPLAM DEGERI (TL)
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Gayrimenkoul
Degerleme A. 5.

7.3.2. GELIiR YAKLASIMI YONTEMI

Gelir yaklasimi kapsaminda tlim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu uygulanmistir.

KARSILASTIRMATABLOSU (KIRA)
BiLGI EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
AYLIK KiRASI 20.000 &£ 30.000 & 100.000 %
ZAMAN DUZELTMESI Benzer Benzer Benzer
ALAN (m2) 35 80 140
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2/ay) 571 375 714
ALANA iLISKiN DUZELTME Kiigiik Kiigiik Kiigiik
MANZARA 290 Benzer Benzer Benzer
KONUM Benzer Benzer Benzer
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER -15% -15% -15%
PAZARLAEI)\/LIJ/;EPLATY'\LINEA iLISKIN 0% 10% 0%
TOPLAM DUZELTME -15% -15% -15%
DUZELTiLMiS DEGER (TL/m2) 470,54 485,71 318,75 607,14

Pazar Yaklasim yontemi ile degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi,
kullanim Ozelliklerine sahip, halihazirda pazarda kiralanabilecek olan diikkan nitelikli tasinmazlar
incelenerek birim kira degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazin zemin katinda yer alan 1
numarali bagimsiz bélim icin karsilastirma tablosu yapilmis, tabloda belirtilen serefiye unsurlari géz
éniinde bulundurularak 1 numarali bagimsiz bélimiin zemin kat kira birim degeri 470-TL/ay/m?
olarak hesaplanmistir. Buna gére tasinmazlarin kat analizi yapilarak bodrum katina zemin katin 1/5
orani olan 94-TL/ay/m?, 1.normal katina zemin katin 1/3 orani olan 157-TL/ay/m? deger takdir
edilmistir. 2., 3.normal katlar ve ¢ati kati icin ise 1.normal kattan %10 serefiye disllerek 141-

TL/ay/m?kira degeri takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin kira degeri asagida verildigi gibidir.

BRUT ..
. . - BRUT M2 AYLIK  |YUVARLATILMIS TOPLAM
KiRACI KAT KiRALANABILIR . . . . ..
KiRA DEGERI AYLIK KiRA DEGERI (TL)
ALAN
Bodrum 50 94 4.700,00
TURKIYE is BANKASI Zemin 290 470 136.300,00
1.Normal Kat 290 157 45.433,33
TOPLAM 186.433,33
BRUT ..
. . . BRUT M2 AYLIK  [YUVARLATILMIS TOPLAM
KiRACI KAT KiRALANABILIR . . . - ..
KiRA DEGERI AYLIK KiRA DEGERI (TL)
ALAN
Bodrum 355 94 33.370,00
Zemin 331 470 155.570,00
T R 1.Normal Kat 363 157 56.870,00
2.Normal Kat 653 141 92.073,00
3.Normal+Cati Kati 1.131 141 159.471,00
TOPLAM 497.354,00
TOPLAM KiRA DEGERI 683.787,33
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Benzer nitelik ve konumdaki tasinmazlarin kira degerleri ve Pazar satis degerleri incelenerek bolgesel
kapitalizasyon orani asagidaki tabloda goruldiigi tGzere %4,60 ile %6,30 araligindadir. Hesaplamada 1
no’lu bagimsiz bolim niteligindeki bankanin kapitalizasyon orani %5,40 secilmistir.

DUKKANLAR IGIN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE KARSILASTIRMA

TABLOSU
BiLGI EMSAL-10 | EMSAL-4 | EMSAL-2
TALEP EDILEN AYLIK KiRA 25.000 £ 30.000 £ 45.000 &
ZAMAN DUZELTMESI Benzer Benzer Benzer
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME 8% 8% 8%
PAZARLIK SONRASI ONGORGLEN KiRA 23.000 £ 27.600 £ 41.400 &
ALAN (m2) 50 65 50
BiRIM M2 DEGERI (TL/m2/ay) 500 462 900
ALANA iLiSKiN DUZELTME Benzer Benzer Benzer
MANZARA Benzer Benzer Benzer
SATIS FIYATI / ONGORULEN SATIS FiYATI 6.000.000 £ | 5.300.000 £ | 9.300.000 £
KAPITALIZASYON 2;:(,:2:)(Y|LL|K KiRA/SATIS 0,0540 0,0460 0,0625 0,0534

Bolgede pasaj icerisinde bulunan dikkanlarin kapitalizasyon orani asagidaki tabloda da goruldugi
Uzere %3,20 ile %5,20 araligindadir. AVM Magazalari olarak tanimlanmis olan, Mudo City tarafindan
kullanilan tasinmazlarin 2.normal kati, 3.normal kati ve c¢ati kati atil durumda olup bodrum kati,
zemin kati ve 1.normal kati kullaniimaktadir. Tasinmazin kullanilan katlari magaza konseptinde
olmasi, kullanilan alanlar ve vitrin cephesinin uzunlugu dikkate alindiginda kapitalizasyon orani
bodrum+zemin+1.normal katlar igcin %5,40 geriye kalan atil durumdaki katlar igin %4,20 secilmistir.
Mudo City tarafindan kullanilan alanlarin agirlikli ortalamasi alinarak kapitalizasyon orani %4,64

olarak alinmistir.

NORMAL KATLAR iGIiN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE
KARSILASTIRMA TABLOSU
BiLGI EMSAL-11 | EMSAL-12 | EMSAL-13
TALEP EDILEN AYLIK KiRA 15.000 & 20.000 £ 10.000 &
ZAMAN DUZELTMESI Benzer Benzer Benzer
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME 7% 7% 7%
PAZARLIK SONRASI ONGORGLEN KiRA 13.950 & 18.600 & 9.300 %
ALAN (m2) 40 30 52
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2/ay) 375 667 192
ALANA iLiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer
MANZARA Benzer Benzer Benzer
SATIS FiYATI / ONGORULEN SATIS FiYATI 4.000.000 £ | 4.300.000 £ | 3.500.000 &
KAPITALIZASYON C;R,:lflrll)(YlLLlK KiRA/SATIS 0,0419 0,0419 0,0519 0,0319
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Tasinmazin Degeri = Yillk Net Gelir / Kapitalizasyon orani formiliinden yola ¢ikarak tasinmazin
toplam degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

TURKIYE i$ BANKASI iCiN DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI
AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON ORANI TOPLAM DEGER
£186.433,33 £2.237.200,00 5,40% £41.429.629,63
AVM MAGAZALARI iGiN DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMi
AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON ORANI TOPLAM DEGER
£497.354,00 £5.968.248,00 4,64% £128.626.034,48
GENEL TOPLAM £170.055.664,11
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER £170.060.000

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlarin kullanim amaci ve 6zellikleri gz 6niinde bulundurularak tasinmazlarin toplam Pazar
degeri Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi yontemleri ile bulunmus, her iki yontem ile bulunan degerler
asagidaki tabloda gosterildigi gibidir.

30 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
PAZAR YAKLASIMI iLE GELIR YAKLASIMI iLE
£170.970.000,00 £170.060.000,00

Her iki yontem ile bulunan degerler, birbiri ile olduk¢a yakin ve uyumlu olup, Gelir Yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkl degere ulasilmaktadir. Gelir
Yontemine gore dikkate alinan kosullarin degisebilecegi ihtimali gbz online alinarak, nihai deger
takdirinde Pazar Yaklasimi ile ulasilan degerler kabul edilmis olup, gelir yaklasimi yontemi ile bulunan
sonuglar destekleyici nitelikte olmustur.
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7.5 ASGARi BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.6 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRIiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait gerekli tim izinler (proje, ruhsat, iskan)
alinmistir.

7.7 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiIN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinin incelemesinde, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde
takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.

- Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli
Marmaris ve Cevresi Turizm Alani Marmaris Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret
Alanr’'nda” kalmakta olup, bitisik insaat nizaminda, Hmax: 15.00mt (4 kat) yapilasma sartlarina
sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alan terki bulunmamaktadir.

Yapilan incelemeye gore; degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 20.02.1998
tarih 2549 sayili yeni yapi ruhsati, 10.03.2000 tarih 2549 sayih tadilat ruhsati, 23.02.2001 tarih 2549
sayili yapi kullanim izin belgesi bulundugu gorilmis, ana tasinmaz Gzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis
ve tasinmaz icin yasal slrecler tamamlanmistir.

Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazlarin tapudaki vasfi, fiili niteligi, fiili kullanim sekli birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiklimlerince gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyliine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disiniimektedir.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana yapi ticaret imarli parsel (izerinde

bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki vasfi, fiili niteligi ve fiili kullanim sekli
birbiri ile uyumludur.

Tasinmazlarin, tim vyasal slireglerinin tamamlanmis olmasi, tapu kayitlarinda kisitlayici nitelikte bir
kayit olmamasi dikkate alinarak; satis kabiliyeti yoniinden “Satilabilir” nitelikte olduklari kanaatine
varilmistir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
bayklGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
glniimiz ekonomik kosullari itibariyle degerleme konusu tasinmazlarin toplam Pazar degeri icin
170.970.000,00.-TL (YlzyetmismilyondokuzylzyetmisbinTirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Konusu Taginmazlarin Yasal Degerleme Konusu Taginmazlarin Yasal

Pazar Degeri Pazar Degeri
(KDV Harig) (KDV Dahil)

170.970.000,00-TL 205.164.000,00-TL

* 21.06.2024 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
32.7580.-TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 32.8893.-TL'dir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri
dikkate alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkimlerine gére hazirlanmistir.

Bergem ATES ULGUT Serdar ETIK Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzman Yard. Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 918038 SPK Lisans No: 402403 SPK Lisans No: 400334
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