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'Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun [l-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasast Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmast Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda

v

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organt’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirfanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde

dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor (icreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlan, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda

daha énceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

Varliklarin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmigtir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amach islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (1VS) kapsaminda hazirlanmustir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar’da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2021-07EL-184
PP itguuted by FICS -3-



BOLUM 1
RAPOR VE MUSTERI BILGILERI




Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

29.03.2021/A065

Degerleme Tarihi

31.03.2021

Rapor Tarihi

31.05.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-184

Degerlemenin Amact ve Rapor
Tarii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmigtir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Antalya Ili, Kemer flcesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel
tizerinde yer alan tasinmazin 31.12.2020 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yénde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagilmamstir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri'ne goére sirketimiz
blinyesinde daha énce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasim” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer milklerin arastirmas: yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
{TL) KDV Harig

10.589.000 -TL
OnMilyonBesYiizSeksenDokuzBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Dahil

12.494.000 -TL
OnikiMilyonDortYiizDoksanDé&rtBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
{USD)* KDV Harig

1.269.542 -USD
BirMilyonikiYiizAltmisDokuzBinBesYiizKirkiki-Amerikan Dolar

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD) KDV Dahil

1.498.060-USD
BirMilyonDértYiizDoksanSekizBinAltmis-Amerikan Dolar

Miisteri Unvani

Mart: Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Miisteri Adresi

inéna Cad. Dersan Han, No: 46/3 GimUssuyu, Beyoglu/ISTANBUL

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000001227
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.Y.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Hazirlayan (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan {S.D.U.): Erhan SARAC 402184 .

KDV Uygulamas: ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dodrultusunda KDV orans %18 olarak varsayilmis, bilgi amach olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazilr onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gerceklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1 Raporda kullanilan Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin 31.03.2021 tarih, saat 15:30'da belirlenen USD ahg kuru 8,3258 TL, USD
satis kuru 8,3408 TL olarak kabul edilmistir.

((\ RICS'
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BOLUM 2
KABULLER - VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR




> Bu raporda belirtilen fikirlerin yiirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktodrierin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlrl sorumluluk tagimaz.

> Degerlemenin amaci, miisteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup, sdzlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullaniimasi uygun degildir.

> Miilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektérel aragtirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayiimistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayiimistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimt lzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde
tahmin edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece
gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. D6viz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
sebebiyle ortaya cikacak farkliliklarin takip edilerek gerekli dizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Giincel déviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin &nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirliklerinde kisith

islemler yapiimaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumiu
degildir.

> Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

» Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmigtir. Bu tir yardimci
bilgilerin bagka bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge ash oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-07EL-184
P Reguisted by RICS | -7-



BOLUM 3
EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER




2019 yilinda kirilganhiktan yeni ¢cikmaya baslayan kiresel
ekonomi, 2020 yilinda salgin nedeniyle ¢ok daha fazla
belirsizlik iceren bir ortamda faaliyet gdstermektedir.
Gelismekte olan lkelerin saglanan parasal desteklerin
boyutu yiiksek borgluluk oranlarn ve yiksek borglanma
maliyetleri nedeniyle, gelismis llkelerin oldukga gerisinde
kalmistir. Yilin Gglncl ¢eyreginin sonu itibariyle gelismis
Ulkeler GSYH’larinin yaklagik yiizde 20’si, gelismekte olan
tlkeler ise GSYH’larinin yaklagik yizde 5,5'i oraninda
salginin olumsuz etkilerini hafifletmeye ydnelik dogrudan
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir.

Kiirese! hasilladaki 2020 yihn gorilen daralma agirhkh
olarak gelismis ekonomilerde goérillen zayif ekonomik
aktiviteden kaynaklanmistir. Nitekim 2020 yilinin ilk
ceyreginde Avrupa’daki dért biylik ekonomi olan
Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik Krallik(%2,5) ve
italya(%5,5) bir 6nceki ceyrege gére daralirken, benzer
sekilde, ABD ekonomisi ayni dénemde % 1,3 oraninda
kiiglilmustdr.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020
itibanyla yilhk bazda ylzde 0,4’e gerilemis, gelismekte
olan ekonomilerde ise ayni donemde 1,2 puan diserek
ylzde 4,2 olmustur.

Genel Deviet Net Borg Verme f Borglanma
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Birlesik Deavietier

Diinya ticaret hacmi, aylik verilere gére Nisan 2020'de
%12,1 oraninda gerilemis ve bodylece seri igerisindeki en
keskin disus gerceklesmistir.Ticaret hacmindeki asag
yonll egilim Mayis ayi itibariyla sona ermis, Haziran
ayindan yil sonuna kadar kademeli bir fyilesme
gozlenmistir.

2Kaynak: IMF
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Covid-19 salgininin basladigy ilk ceyrekte kiiresel
borcluluk 1,2 trilyon dolar artigla 258 trilyon dolar
olmustur. Kiresel borcun Gayri Safi Yurt ici
Hasila’ya (GSYH) orani ilk ceyrekte 10 baz puandan
fazla artisla tarihi rekor olan %331 diizeyine
ulagmistir,

Salginin seyrine bagh olarak 6zellikle 2020'nin ilk
ceyreginde finansal piyasalarda oynakhk hizla
artmis, ozellikle hisse senedi piyasalarinda tarihsel
distisler gozlenmistir. Riskli variik fiyatlari keskin
diserken, sermaye akimlan gelismekte olan
tlkeler aleyhine bozuimustur.
100
Kiresel BUylime (56}
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GSYH 2020 yilinin Uglnct ceyreginde yiizde 6,7
oraninda biiyiime kaydetmistir. Boylece ilk dokuz aylik
GSYH biiyiimesi ylzde 0,5 oraninda gergeklesirken

GSYH Biiyiime Oranlan [Bir Snceki yilin ayn: dénemine
gore % degigim}

yilliklandinimig GSYH buyiimesi ylizde 2 olmustur. Ytlin 15 11,8
iciincii ceyreginde tarim sektori ylizde 6,2, sanayi 10 7375, 6.4 6.7
sektéri ylzde 8 ve hizmetler sektori (ingaat dahil) 5 3,885 45353 . . a5
yizde 4,9 oraninda biyime kaydetmistir. Bu 08 _2,7_%;% Lo
dénemde 6zel tiiketimin biyimeye katkisi 5,4 puan  © e L w "' 1 [
olurken kamu tiiketimi ekonomik biiylimeye 0,1 puan 5 o ‘ P

2016 2017 2018 2019 020

katki vermistir. Toplam SSY altinda yer alan ingaat 10
yatinmlari bu dénemde yiizde 14,7 oraninda artarken 5,9
biyimeye 1,8 puan katki yapmistir.

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni Enflasyon (% defigim gecen yilin aynt ayina gdre}
ddonemine gére ylzde 14,03 artis gdstermistir. Bir 30

dnceki aya gore artis ylzde 2,3 olarak kaydedilmistir. 25 sayneirlix

Enflasyon Kasim'da ekonomistierin beklentilerinin 20

Uzerinde gercekleserek pandemi etkisiyle ge¢en 2020 15 14,03
yilinin en ylksek seviyesini gérmustir.Kasim ayinda 10
yillk olarak en ¢ok artis yasayan grup ise ylzde 29,42

ile ¢esitli mal ve hizmetler grubu olmustur. Bu ay B

icerisinde dayanikli mallar ve hizmetler grubunda §2EE82538254 §zf=8z52
. . N e ] “ . H = Lo )
doviz kurundaki gegciskenligin etkisinin yogun bir =
2016 2017 2018 2013 2020

sekilde hissedilmistir.

Ekim ayinda dis ticaret agig1 bir 6nceki yilin ayni

Aylara Gore Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD § )
ayina goére %34,4 artarak 1 milyar 766 milyon

2 F—— dolardan, 2 milyar 374 milyon dolara yikselmistir.
e -2,3735  jhracatin ithalati karstlama orami 2019 Ekim
2 ayinda %90,3 iken, 2020 Ekim ayinda %88,0'a
B gerilemistir. Ocak-Ekim ddneminde dis ticaret
: acigt %76,2 artarak 22 milyar 858 milyon
10 dolardan, 40 milyar 272 milyon dolara

yiikselmistir. Thracatin ithalati kargilama orani
2019 Ocak-Ekim dbéneminde %86,7 iken, 2020
2016 017 2018 018 2020 yilinin ayni déneminde %77,1'e gerilemigtir. Genel
ticaret sistemi kapsaminda dUretilen gegici dig
ticaret verilerine gore; ihracat 2020 yili Ekim ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina gore %5,6 artarak 17 milyar
329 milyon dolar, ithalat %8,4 artarak 19 milyar 703 milyon dolar olarak gerceklesmistir. Ekim ayinda
ihracatta ilk sirayt Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 620 milyon dolar olurken, bu ilkeyi
sirasiyla; 1 milyar 495 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 966 milyon dolar ile Irak, 964 milyon dolar ile ABD, 904
milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 tlkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %34,3'lni olusmustur.
ithalatta ise ayni ihracatta oldugu gibi Almanya ilk sirayr almistir. Ekim ayinda Almanya'dan yapilan ithalat 2
milyar 256 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 919 milyon dolar ile Cin, 1 milyar 303 milyon
dolar ile Rusya, 1 milyar 81 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 58 milyon dolar ile Fransa izlemigtir. ilk 5 Glkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin %38,7'sini olusturmustur.

Oca Tam Cca Tem Qca Tetm Oca Tem Oca Tem

3, TUIK, TCMB
g RICS - 5 5
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Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Kasim ayinda Yillara Goive Konut Satig Saytlar
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,7 azalarak 112 ;54400

bin 483 oldu. Konut satislarinda, istanbul 21 bin 158
konut satigi ve %18,8 ile en ylksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 10 bin 710 konut 200000

satisi ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satis 100600 _ _ . N =
ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satig sayisinin l l I I l I
diistik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 23
konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.

300 000

2020 2019 2018 2017 0l 2015

e 1. Ceyrek  mREER 2.Ceyrek 20070 3.Ceyrek

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut
4.Ceyrek Ortalama

satisi gercekleserek, bir onceki yilin ayn dénemine
gbre %21,5 artis gosterdi. Ocak-Kasim doneminde ipotekli konut satisi %98,0 artarak 558 bin 706, diger satis
tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842
oldu. ikinci el konut satiglari da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak gerceklesti.

Kastm ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde
%0.16 oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde .,
%0.82 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde

Yabanecdara Yapilan Konut Satig Sayifan

10 000
%0.20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde o o0
%0.48 oraninda nominal azalis gerceklesmistir. e

Ocak-Kasim doneminde yabancilara yapilan konut 4 000

satislart ise bir onceki yilin ayni donemine gore %9,5 2000 I l‘- i ' : -

azalarak 36 bin 385 oldu.Kasim ayinda Irak . l E B n

vatandaslar Turkiye'den 876 konut satin aldi. Irak'i 2820 2015 2018 2017 2016 2015
o R . Coyrek s 2. Ceyrek

sirasiyla, 860 konut ile Iran, 434 konut ile Rusya

Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut 4.Geyrek Bislas
ile Kuveyt izledi.
Konut Fiyat Endeksi {KFE)-Villik Yiizde Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat
Degisim degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
20,00 Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yih Ekim ayinda bir
Onceki aya gore ylizde 2,2 oraninda artarak 149,9
20,00 seviyesinde gergeklesmistir,
10,00 . - . " .
2020 yih Ekim ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 2,2
0,00 oraninda artan KFE, bir dnceki yithn ayni ayina gore
2015 2016 2017 2018 2019 2020 nominal olarak yiizde 29,2, reel olarak ise ylizde 15,5
4,00 Kot B Flystlar- Tfm2. oraninda artmistir.U¢  bulyik ilin  konut fiyat
. ' endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili
359 Ekim ayinda bir dnceki aya gore istanbul, Ankara ve
3,00 izmir'de sirasiyla yiizde 2,5, 1,9 ve 1,6 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks degerleri bir onceki yihn ayni ayina
230 gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla ylizde 27,3,
2,00 29,1 ve 28,9 oranlarinda artis gostermistir.
2615 2016 2017 2018 2019 2020
AKAYNAKCA: TCMB, TUIK
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FizZiKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI




49 yil siire ile 27. cilt 2647. Sayfadaki 127 ada

L Antalya Ana VA 1 parsel {izerindeki "Kaynak Hakki" -
_il—gesi Kemer Yuzolglimii 630_5,00

Bucaél - ) ' ) Tapli Tarihi 12.02.2008

Mahallesi Camyuva Yevmiye No 834

Ada 127 Cilt No 48

Parsel 1 sayfa No 4684

-M—alik Martl_GayrimenkuI Yatirim Ort;’akllél Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 36.565133; 30.566711 )

Tasinmaz topografik agidan diz bir yapiya, gedmetrik olarak dlzgiin olmayan kareye yakin bir yapiya
127/1 sahiptir. Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlart belirgindir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayrtlarinda serh bolimiinde takyidatlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 127/1
inceleme Tarih ve Saati 05.04.2021 10:14

' e icrai Haciz: Istanbul 23. icra Madrligi'niin 29.06.2016 tarih 2016/18356 sayili
Haciz Yazist sayih yazilari ile 156.138,63 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. (Tarih: 26.07.2016 Yev: 285)

e icrai Haciz: Antalya 1.icra MidurlGgi’niin 22/08/2016 tarih 2016/8075 E. sayihi
haciz yazisi sayih yazilan ile 483.701,25 TL bedel ile Alacakl : Seret Gida San. ve
Tic. A.S lehine haciz iglenmistir. {Tarih: 24.08.2016 Yev: 3226)

e crai Haciz: Antalya 13. icra MGdurltgi’niin 27.03.2017 tarih 2017 / 3243 E sayili
haciz yazist sayil yazilan ile 782,94 TL bedel ile Alacakh: Karsan Karadeniz Kimya
ve Gida San. Tic Ltd. Sti. lehine haciz islenmistir. (Tarih: 31-03-2017 Y: 1228)

e icrai Haciz: istanbul 6.icra Dairesi’'nin 03.09.2018 tarih 2018/27914 ESAS sayih
haciz yazisi sayili yazilari ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: ATAKO Destek Arag
Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (Tarih: 05.09.2018
Yev: 3418)

e - ihtiyati Haciz: istanbul 34.icra Midirligi’nin 11.09.2018 tarih 2018/30163
esas saylll Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290.530.264,25 TL. (Alacakh: -
DENIZBANK A.S) {Tarih: 11.09.2018 Yev: 3516)

Serhler Boliimii
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e icrai Haciz: Istanbul 4. icra Mu;:ii]rltléu’nUn 22.10.2018 tarih 2018/31787 E. sayili
haciz yazist sayihi yazilari ile 7264.268,76 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring
A.S. lehine haciz islenmigtir. {Tarih: 25.10.2018 Yev: 4259)

o ihtiyati Haciz® : Ortaca icra Dairesi’'nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayih Haciz
Yazisi sayil yazitar ile. Borg: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve $ehircilik il
Mudaritgu) (Tarih: 30.07.2019 Yev: 2941)

e icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi’nin 31.07.2019 tarih 2017/14221 sayill haciz
yazisi sayili yazilar ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakh: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 31.07.2019 Yev: 2956)

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayil haciz
yazisi sayili yazilar: ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmigtir. (Tarih: 16.09.2019 Yev: 3639)

e icrai Haciz: Antalya 7. lcra Dairesi’nin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayil haciz
yazisi sayil yazilan ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakl:: Saliha Uysal lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 12.10.2019 Yev: 4165)

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’'nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayih haciz
vazist sayill yazilart ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. {Tarih: 17-10-2019
Yev: 4263)

e icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayth haciz yazisi
sayili yazilar ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca: Mal MidurlGgi lehine
haciz islenmistir. {Tarih: 27.01.2020 Yev: 445)

e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilar ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 20.02.2020 Yev: 961)

e Kamu Haczi®: Beyoglu-Sosyal Guvenlik Merkezi'nin 28.02.2020 tarih 3640075
sayth haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482.543,98 TL (Alacakli: Beyoglu Sosyal
Glvenlik Merkezi) (Tarih: 28.02.2020 Yev: 1135)

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmigtir. (Tarih: 03.03.2020 Yev: 1188)

e Kamu Haczi: Kemer Belediye Baskanhgi icra Servisi’nin 18.09.2020 tarih E.6018
sayih Haciz Yazist sayi yazilart ile. Borg: 1.045.756,08 TL (Alacakli: Kemer
Belediye Baskanhgi) (Tarih: 21.09.2020 Yev: 4304)

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’'nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayil yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz iglenmistir. (Tarih: 21,12.2020 Yev: 6223)

e icrai Haciz: istanbul 25. icra__DairesEn_i_n_ll()Z;Z()_Zl_tarih 2020/18571 sayih haciz

5 fhtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde ddenmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karan ile bor¢lunun mallarina
dnceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakl, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden sliphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile borglunun
mallarina gegici olarak el koyar, bu iglemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakl
gikarak alacagina hitkmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satist ile alacagina kavusur. Alacaklinin para
alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu
siire igerisinde borclu mevcut mal varligi Uzerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya agllan davanin aleyhine
neticelenecegini gériip, mal varligini tiiketme veya tglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagim almaya
hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz
neticelerinden alacakliyl korur ve hakli cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanint sunar. Ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen
intiyatin tedbirin dzel bir cesidi olup, sartlar) ve sonuglari iik’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde
istenebilir.

6 jcra-iflas Kanunu gergevesinde icra midurliikleri aracihit bir taginmaza haciz konulmug ise, bu haciz, taginmazin tapuda devrini-satisini engellemez.
Alici, taginmazin haczi koyan alacakiinin borcunun édenmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir. Ancak,
“kamu haczi” adi ile gecen, 6183 sayill Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca taginmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan
haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satigina engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun
izni olmadan tasinmazin devri mimkiin degildir.

. L]
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yazist sayili yazilari ile 175.527,65_beedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 18.02.2021 Yev: 1034)

e crai Haciz’: istanbul 23. icra Dairesi'nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayih
haciz yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. {Tarih: 02.03.2021 Yev: 1268)

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkuliin tam milkiyet hakki “Maliye Hazinesi” adina kayithdir. Mistakil ve daimi nitelikte olan
st hakki “Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.” lehine 24.06.2037 tarihine kadar 49 yil sire ile tescil
edilmistir. Son G¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim igslemi bulunmamaktadir. Tapu Kayitlarinda mevcut
kamu, ihtiyati ve icrai hacizler disinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda
kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

Konu gayrimenkul, 20.09.2017 tarihinde Kultir ve Turizm Bakanligi tarafindan onaylanan Camyuva 1/1000
Olgekli- Uygulama imar Plan’nda “Turistik Tesis Hizmet Alan’” olarak fonksiyonlandirilmistir. Yapilasma
kosullari Emsal: 1.00, hmax: 9,50 m (3 Kat) olarak belirlenmistir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Konu gayrimenkul, 20.09.2017 tarihinde Kiitir ve Turizm Bakanlhg tarafindan onaylanan Camyuva 1/1000
Olgekli Uygulama imar Planikapsaminda kalmakta olup son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ait 22.11.2019 tarih 2019/102 nolu Yeni Yap! Ruhsati ile 06.12.2019 tarih
2019/104 nolu Tadilat Ruhsati bulunmaktadir.

> Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karan, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

7 icrai Haciz; Taginmazin el degistirmesini ve Uzerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (nlem
amach) haciz olarak iki bicimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin ddenmesini saglamak
amaciyla, alacaklimin girisimleri {izerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina icra midirliginin el koymasi iglemidir. ihtiyati haciz ise; bir para
alacaginin gliniinde édenmesini glivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri izerine, borglunun mallanina icra mudarligiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan taginmazlarin kamulastinimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi gerekse de yiikiimlenme
(irtifak) hakki kamulastirmast olsun, tapu kitugindeki kisitlayict yazimlar kamulastirmayt engellemez. Tasinmaz (zerindeki hacizler kamulastirma
sirasinda degere (bedele) déniisdr.
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> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun oncelikle pilot olarak segilen 19 ilde
uygulamaya konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tim illerde uygulanmasi hiikiim altina ahnmistir.
Konu gayrimenkuliin bulundugu Antalya ili'nde, Kanun’un uygulamaya gegme tarihi 29.06.2001'dir. Konu
gayrimenkul {izerinde insaati devam eden gelistirmeden sorumlu Yapi Denetim Kurulugu, 885 numarali izin
belgesine sahip Likya Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasidir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sézlegmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkuliin tam miilkiyet hakki “Maliye Hazinesi” adina kayithdir. Mistakil ve daimi
nitelikte olan Gst hakki “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” lehine 24.06.2037 tarihine kadar 49 yil sure

ile tescil edilmistir.

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin

Aciklama
Bu degerleme galigmasinin konusu, rapor iceriginde verilen arsa olup calisma kapsaminda degerlemesi

yapilmamustir,

Degerlemeye konu tasinmazin Uzerinde otel projesi bulunmakta olup 127 Ada 1 Parsel nolu tasinmaz
6.305,00 m? buyuklugiindedir.

Taginmaza yonelik 49 yil sure ile 27. cilt 2647. Sayfadaki 127 ada 1 parsel Uzerindeki "Kaynak Hakki"
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi
vapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dustik bedel
karsthg ortaklik lehine Ust hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portfoyinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirlt ayni haklar
tesis edilmesi mimkinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar lzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirl ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Bu baglamda, degerleme Konusu tasinmaz Antalya Ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel
numaralarinda kayitli 6.305,00 m? yiizélctimli “Arsa” nitelikli tasinmazin “Kaynak Hakki”nin Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikimleri geregince Kaynak Hakki olarak GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

* ®
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aden

Deferteme

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kéyu’'nde yer almaktadir. Taginmaz
Antalya’nin gliney sahil seridinde yer almakta olup karayolu ile erisim; Kumluca Kemer yolu lizerinden
saglanmaktadir. Konu gayrimenkul, Antalya Havalimanr’'na 43 km mesafede konumlanmistir
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BOLUM 5
DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI




Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan egdeger bir 6neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonugclarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degig tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin retim masraflar igin 6denmesi olast bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri,
yatinmailar, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar veya
kayyumlari ya da normalin {stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
varliklara farkl degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili d6rt etkenin birbirleriyle olan iligkisine
gore olusturulur ve surdiriltr. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma giicudiir.

e  Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme tarihinde
ef degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varhigin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz dniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullammdir. En
verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigl kullanima gére
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri
ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e  Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlannin géz ardi edilmesini gerektirmektedir,
Pazar degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate

alinarak belirlenmesi gerekli goriilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siresinin miimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama stresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satigi gerceklestirememesi halinde
katlanacag! sonuclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine &6zgl
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun
tanimmidir.

Bu karsilastirmalt yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagtirmaya dayali
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklegtirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak kargilagtirilir. Bu yaklagim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satig isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif
olarak islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili gincel gozlemlenebilir satis veya kiralama vb.
islemlerin olmasi durumunda uygulanabilir.

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Qrani ya da her ikisi de dikkate
ahnir. ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacag! kabul edilir. Ancak, bazi nakit akiglar maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin
gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

by &
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Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, malkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
mulkin inga edebilecegi olasiig) dikkate alimir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin ddenebilecek olasi fiyatr agin dlclide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler igin amortismani da igerir.

Malivet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, ozellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden {retim veya ikame maliyetinin diiglik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden lretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame
maliyeti olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger
etkenler nedeniyle son donemde katlanilmamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore
diizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tum Pazar Degeri olclim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alnip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

o  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénls oranlarini esas almatidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. '

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZi VE SWOT ANALIzi




Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve o varligin en yitksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
éniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Otel” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkh bir

arastirma/gelistirme yapiimamustir.

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti “Pazar Yaklagimi” yontemi kullaniimistir. Kullantlan yonteme iliskin
detaylar alt baghklarda tanimlanmustir.

Bu karsilastirmal yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklagimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip
satisa konu taginmaziar arasgtiniimigtir.

Degerleme konusu taginmaza ve denize
yakin konumda yer alan 4.336 m? yiiz

! élglimli 5.350.000TL pazarlikh bedel ile 4.336 5-350.000 1.234 5.100.000 1.176
satilik ilani mevcuttur. -
Degerleme konusu taginmaza yakin
konumda yer alan 1.774 m? yuz 6lgimli
2 1.800.000TL pazarlikh bedel ile satihk ilani 1.774 1.800.000 1.015 1.650.000 930
mevcuttur.
Degerleme konusu taginmaza ve denize
yakin konumda yer alan 3.730 m? yiiz
3 Slgtimli 3.000.000TL pazarlikh bedel ile i 3.730 3.150.000 845 SER0000 804
satilik ilant mevcuttur. i
Degerleme konusu taginmaza yakin
konumda yer alan 12.600 m2 yizdlgimlu
4 252 20.000.000TL pazarhkli bedel ite satibk 7730 20.000.000  2.587 17.500.000 2.264
ilani mevcuttur. {Brit parsel olup kesinti
sonrast net parsel alam yaklagik 7730
m2'dir. } )
— 1 2 3 4
Pazarlik Payi Dusiilmis Birim Deger (TL/m?) _ 1.176 930 804 2.264
Arsa Alani Serefiyesi (%) 0% 0% 0% -10%
imar Lejanti Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -25%
Yapilagma Hakki Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -15% 0% 10% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) - 882 837 804 1.472
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) _ 1.000 -
-
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Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 750-
2500 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin yizélgiimii, yola cephesi, kanumu, sekli, egimi ve
kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin
degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis,
pazarltk payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

127 Ada1Parsel e  Piyasa Degeri (TL)
Tasinmazin Briit Alani (m?) 6.305

Yaklagik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 1.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 6.305.000
Tasinmazin Yaklagik Degeri (TL) 6.305.000

Degerleme konusu tasinmazin “Pazar Yaklasimi” yéntemi ile degeri 6.305.000- TL olarak takdir editmistir.
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Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger (zerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

A Blok 2.320 2.000 4.640.000 65% 3.016.000
B Blok 975 2.000 1.950.000 65% 1.267.500

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak (izere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan aragtirmada santrale benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemigtir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlar Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglnkl Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akigi tablolar ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimliar kontrol edilmistir.
Raporda bu yontem kullanimamustir.
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Degerleme

6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bélgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gérigmeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gdriiniirligi, reklam kabiliyeti, sinirh
alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktdrler géz dniine alinarak deger
takdir edilmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 6.305.000
Bina Degeri (TL) 4.283.500
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 10.588.500

6.5. SWOT Analizi

GUCLO YONLER ZAYIF YONLER

+  Parselin yol cephesinin olmasi
+  Yapilasmaya uygun fiziksel yapiya sahip olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tim dunyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim dinya genelinde yasanan

+ ekonomik daralmanin gayrimenkul ve ingaat
sektériine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmast

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. 2021-07EL-184

P Eeguiatec by RioS | -26-



BOLUM 7
SONUC




Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulagiimistir.

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen varhklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel &zellikler, piyasa
arastirmalari ve giiniimiiz ekonomik kogullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yéntemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Degerleme Tarihi:  31.03.2021
31.03.2021- 15:30 TCMB verilerine gore 1 USD Alig=8,3258 TL, 1 USD Sat|§=8,37108

Kur Bilgisi : TUdir.

OZET TABLO TL usb
Yasal ve Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 10.589.000 1.269.542
Yasal ve Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 10.589.000 1.269.542

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karan ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacag) varsayilmigtir. Taginmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 12.494.000 TL (1.498.060 USD) olarak hesap ve takdir ediimistir.

%ﬁx/"/ M/M/ W)

Sefik Ercan KESKINER stafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Jeofizik Miihendisi Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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