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Degerleme

UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri ll11-62.1

="

sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

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

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve turt konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

Varliklarin gevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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Degerleme

1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.03.2023 2023/A086

Deger Tarihi

31.03.2023

Rapor Tarihi

27.04.2023

Rapor Numarasi

2023-0ZEL-149

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gére hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi 155 Ada 225 ve 226 Parsel
numarali taginmazlarin deger 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
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.03.2021 tarihinde 2021-OZEL-130 numarali rapor, 31.03.2022 tarihinde 2022-
0OZEL-226 numarali rapor ve 27.12.2022 tarihinde 2022-OZEL-913 numarali degerleme
raporlari hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur. “Gelir Yaklasimi” yénteminde gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel Uizerinde
mevcut imar durumunun izin verdigi yapilasma kosullarina uygun olarak otel projesi
gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam Pazar
Degeri (TL) KDV Harig

17.000.000-TL
OnYediMilyon-TiirkLirasi

Takdir Edilen Toplam Pazar 18.360.000-TL

Degeri (TL) KDV Dahil OnSekizMilyonUgYiizAltmisBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Toplam Pazar 885.980-USD

Degeri (USD)! KDV Harig SekizYiizSeksenBesBinDokuzYiizSeksen-AmerikanDolari
Takdir Edilen Toplam Pazar 956.858-USD

Degeri (USD) KDV Dahil

DokuzYiizElliAltiBinSekizYiizElliSekiz-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi

Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 80651206
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %8 olarak belirtilmistir.”

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari
korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi ve K1012 sertifika no ile ISO
27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yonetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin 31.03.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD satis kuru 19.1878 TL, EUR satis kuru 20.8825

TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit

edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boéylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

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

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli 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.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Enflasyona karsi kiresel micadele, Rusya'nin Ukrayna'daki
savasl ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de
kiiresel ekonomik aktivite izerinde baski olusturmustur. Bu iki
faktor 2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
bliyimenin ise 2022'de tahmini ylizde 3,4'ten 2023'te ylzde
2,9'a disecegi ve ardindan vyizde 3,1'e vyikselecegi
beklenmektedir. Beklenenden daha hizli bir iyilesme igin
kiiresel enflasyonun 2022'de ylizde 8,8'den 2023 yiliicin ylizde
6,6'ya 2024 yilinda ise ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi
ongorulmektedir.

Kiresel biylmenin 2023 yilinda yikselise gegmeden 6nce
ylzde 2,9’ a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen
2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak yiizde 0,2 puan
daha yuksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonli bir
blylume bu verilere gore beklenmiyor. Bununla birlikte su an
ki durum 2023 ve 2024 igin 6ngorilen Ug yillik bliyimenin
altinda bulunmaktadir. 2023’ teki disik biylime tahmini
ortalama ylzde 3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla
micadele i¢in merkez bankasi oranlarindaki artis bu noktada
belirgin hale gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’ daki savasin yani
sira 2023’ te blylimede yasanabilecek diistiisiin zemini 2022’
den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan
yonlendirilmektedir. Cin de ise bliyimenin tam olarak artacagi
beklenirken diinya ticaret buylimesinin 2023’ te ylizde 2,4
gerilemesi ve 2024'te yuzde 3,4’e yilkselmesi tahmin
edilmektedir.

IMF Eylll 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda

Kaynak: IMF
Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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300 trilyon dolara ulagsmistir. Mevcut borg¢ stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis (ilkelere, 98,8 trilyon dolari ise
gelismekte olan Ulkelere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal
sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en
yiiksek olan iilke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve
ABD’de ylizde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg yikinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran
Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2’dir.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin

destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dusuk gelirli tlkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken
%45’inin ylksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disiik

Kaynak: IMF
10 Genel Devlet Net Borg Verme /

Borglanma (GSYH %)
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-20

Cin
Tarkiye

2IMFE World Bank,OECD

blylime ve yiiksek borglanma maliyetleri risk altindaki tlkelerin
kirtlganligini arttirarak ozellikle yakin vadeli dolar finansmani
ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin giiclendirilmesi icin ticaret parcalanmasi
ile ilgili riskler ele alhinmalidir. Bu gida ihracati Uzerindeki
kisitlamalari geri cekerek basarilabilir. Diinya Ticaret Orgiiti
kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi sibvansiyonlari gibi
kritik alanlarda yapilan yeni sézlesmelerin neticelendirilmesi ve
uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanh anlasmalar ve Diinya
Ticaret Orgiitli ihtilaf ¢6ziim sisteminin tamamen eski haline
dondirilmesi bu risklerin basinda gelmektedir.
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2022 yilinin dérdiinct ¢eyreginde ylzde 3,5
oraninda biyliime kaydetmistir. Dordiinci geyrekte |,q
tarim sektori ylzde 0,6, sanayi sektori ylzde 3,3 ve

GSYH Buytime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni donemine gére % degisim)

gayrimenkul faaliyetleri ylzde 4,3 oraninda biylime %0

kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden |[*°

arindirilmis  GSYH  bilyime orani yiin  {glncli |10

ceyreginde ylzde 0,9 oraninda artmigtir. S6z konusu | 35
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylzde 2,6 . I I I I I [ . I I I I I I I I I |
oraninda artarken; ozel tiketim ve kamu tiketimi AL LT e
harcamalar sirasiyla yizde 16,1 ve yizde 9,0 | 2017 5018 5019 0 001 2022

oranlarinda artmistir. Toplam SSY altinda yer alan |10
ingaat yatirimlar, 2022 yili dérdiincii ¢eyreginde | .
ylzde 0,3 oraninda artarken, makine techizat
yatirimlari ise ylzde 2,3 oraninda artmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
doénemine gore yiuzde 50,51 artis gostermistir. Bir | ss
onceki aya gore artis vylzde 2,29 olarak |75
kaydedilmistir. Buna gére yillik tiiketici enflasyonu [  Kaynak:TUiK
Ekim ayinda yiizde 85,5 ile Eyliil 2002'den buyanaen |~
yuksek seviyeye c¢ikmistir. 2023 yili Mart ayinda iz
artigin yuksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yuzde | ,.
17,12 ile Gida ve Alkolsiiz iecekler grubu, yiizde 8,03 | ;5
ile Konut grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta ve Otellerile | s
Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Ocak | 5 o tem 0w Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca
ayinda yiizde 2,02 oraninda artmistir. Buna gore yillik 5017 5018 5019 5020 5021 —
degisim orani yuzde 55,19 olarak gergeklesmistir. 3

Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)

Subat ayinda dis ticaret agigl bir onceki yilin ayni
ayina gére %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan, 12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalat
karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken, 2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde
dis ticaret acig1 %44,1 artarak 18 milyar 270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin
ithalati karsilama orani 2022 Ocak-Subat déneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e
gerilemistir.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payr %94,4, tarim, ormancilik ve
balikgihk sektériniin payr %3,7, madencilik ve tasocakgiligl sektériiniin payr %1,5 olmustur. Subat ayinda
ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu ilkeyi
sirasiyla; 1 milyar 119 milyon dolar ile italya, 1
milyar 86 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 13
milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 861 milyon
dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
Ulkeye vyapilan ihracat, toplam ihracatin
%30,9’unu olusturmustur.

5 Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Ocak-Subat doneminde ithalatta ilk sirayl Rusya
Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na
yapilan ithalat 9 milyar 216 milyon dolar
olurken, bu (lkeyi sirasiyla; 7 milyar 863 milyon
dolar ile isvigre, 6 milyar 660 milyon dolar ile
Cin, 3 milyar 888 milyon dolar ile Almanya, 2
ddal ekl 1 ddal lrerhl [ada ! ITehml [adal lTehhl | dlda | remhl | Oda milyar 296 milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk 5
Ulkeden vyapilan ithalat, toplam ithalatin
%46,5’ini olusturmustur.

2018 2019 2020 2021 2022 2023

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %21,4 azalarak 105 bin 476 |»50000
olmustur. Konut satislarinda istanbul 18 bin 166 konut
satisi ve %17,2 ile en yiksek paya sahiptir. Satis (200000
sayllarina gore Istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve
%11,4 pay ile Ankara, 6 bin 120 konut satisl ve %5,8 pay [150000
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu
iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 54 konut ile Hakkari |100000 V
ve 69 konut ile Bayburt olmustur.

Konut Satig Sayilari
Kaynak:TUIK

. . . . 50000 105476
Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,5 azalis gostererek 0
25 bin 262 olmustur. Toplam konut satislari icinde §s5832538325832588355882533
ipotekli satislarin payl %24,0 olarak gerceklesti. Mart 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ayindaki ipotekli satislarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak
gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde diger konut satiglari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %22,8 azalarak 80 bin 214 |10000
olmustur. Toplam konut satislari iginde diger satiglarin | 9000
payl %76,0 olarak gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde ilk | 8000

Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

Kaynak:TUiK

el konut satis sayisi, Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni 2888
ayina gore %14,2 azalarak 32 bin 899 olmustur. Toplam 5000
konut satiglar icinde ilk el konut satiginin payl %31,2 | ,409
olmustur. 3000
Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mart ayinda | 2090
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %24,3 azalis géstererek 1008
72 bin 577 olmustur. Toplam konut satislariiginde ikinci LEFS2EE3 2538258845834 58¢8
el konut satisinin payl %68,8 olmustur. 018 5019 5020 021 —

Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %38,7 azalarak 3 bin 415
olmustur. Mart ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,2 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 324 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya'yi sirasiyla bin 90
konut satisi ile istanbul ve 240 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Mart ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 175 konut satin almistir. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 472 konut ile iran, 165 konut ile Irak ve 160 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir énceki yilin ayni ayina gére %72,37
artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik

500 insaat Maliyet Endeksi 8a6,70| endeksi %103,99 artmistir.
300 Kaynak: TOIK Bina |n§ata1t| “mally.et endeksi, bir oncellf| aya gore
200 %2,43, bir o6nceki yiln ayni ayina gore %73,73
600 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
500 %4,02 artmis, iscilik endeksi %1,32 azalmistir. Ayrica
400 bir onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
300 %63,88, iscilik endeksi %104,10 artmistir. Bina disi
200 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya
100 gore %0,94, bir dnceki yilin ayni ayina goére %67,94
0 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
2582558285825 582585828 58| %1,54 artms, iscilik endeksi %0,74 azalmistir. Ayrica

bir onceki yiin ayni ayina goére malzeme endeksi

2018 2019 2020 2021 2022 2023
%58,24, iscilik endeksi %103,59 artmistir.
3, KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERI, FizZiKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

155 Ada 225 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Aydin Ana Taginmaz Nitelik Arsa

ilgesi Karacasu Yiizolgtimii (m?) 37.755,96
Mevkii Bozyer-Cataltepe Tapu Tarihi 30.03.2012
Mahallesi Isiklar Yevmiye No 589

Ada 155 Cilt No 15

Parsel 225 Sayfa No 1425
Malik Marti Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765, 28.721458

155 Ada 226 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Aydin Ana Tasinmaz Nitelik Tarla

ilgesi Karacasu Yiizoélgimii (m?) 268,92
Mevkii Bozyer-Cataltepe Tapu Tarihi 30.03.2012
Mabhallesi Isiklar Yevmiye No 589

Ada 155 Cilt No 15

Parsel 226 Sayfa No 1426
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 37.725765,

28.721458

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No

Acgiklamalar

Tasinmaz topografik acidan hafif egimli bir yapiya ve geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir yapiya sahiptir.
155/225 Parsel izerinde tek kath 3 adet niteliksiz yapi bulunmakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diz bir yapiya ve geometrik olarak amorf (bicimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel
155/226 izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna cephesi

bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Karacasu Tapu Mudirltgid’'nde 13.04.2023 tarihinde, saat 12:19’de yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazin Uzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu bilgisi alinmistir.

incelemesi Yapilan Kurum

Tapu Takyidat Bilgileri

Karacasu Tapu Mudarlaga

Ada/Parsel

155/225

inceleme Tarih ve Saati

13.04.2023 12:19

Beyanlar Bolimii

® 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme Tarih: 25.06.2020
Yev: 1527

e Kismen 3. Derece Korunmasi Gerekli Taginmaz Kaltir Varhigidir. Tarih: 08/11/2017 Yev:
3138

e Korunmasi Gerekli Olan Tasinmaz Kultur Varligidir. Tarih: 18/05/2010 Yev:1232

e Kemer TM’ne 12.04.2023 tarih 2811 sayi ile yetki verilmistir. Baglama tarihi 12/04/2023
sire 30 gun.

Serhler Bolumii

e icrai Haciz’: istanbul 20.icra Miidiirliigi’niin 13/06/2017 tarih 2016/37747 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakh: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S
lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009

e icrai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 290.530.264.25 TL bedel ile Alacakli: Denizbank A.S lehine haciz
islenmistir. Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-149
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e istanbul 10.icra Mudiirliigi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili icra Dairesinin
yazisi ile satigina gidilmistir. Tarih: 10.12.2018 Yev: 3321

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis!
sayili yazilari ile 1839501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanhg lehine haciz
islenmistir. Tarih: 16.09.2019 Yev: 2956

o icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayil Haciz Yazis!
sayili yazilari ile 44268.09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17.10.2019 Yev:3794

o ihtiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 27/11/2019 tarih 2017/66 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg: 1 TL (Alacakh: -) Tarih: 27.11.2019 Yev:4386

o icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile 58886.19 TL bedel ile Alacakl: Ortaca Malmudiirligu lehine haciz islenmistir.
Tarih: 27.01.2020 Yev:327

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20/02/2020 tarih 2016/18356 sayil Haciz Yazis
sayili yazilari ile 214551.06 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 20.02.2020 Yev: 668

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezi’'nin 28/02/2020 tarih E.3639987 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482543.98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020 Yev:777

e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile 3619.49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayliliyazilariile 2049377.36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 21.12.2020 Yev: 4303

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayil Haciz Yazis
saylli yazilari ile 229604.98 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 02.03.2021 Yev: 962

o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesinin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi
saylll yazilari ile borg: 6808513.00 TL (Alacakh: Deniz Faktoring Anonim Sirketi)
Tarih:19.04.2021 Yev:1981

o icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayiliyazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlgi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 15/12/2022 Yev: 6543

e iiK 150/c® Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul 10.icra
Mudarligi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E. sayili Resmi Yazi Tarih: 14.12.2018 Yev:
3370

e Denizbank A.S. lehine, 1150000.00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fok
muddetli ipotek bulunmaktadir. (29.01.2016-251)

e Denizbank A.S. lehine, 266500.00 TL tutarinda, 2.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk
muddetli ipotek bulunmaktadir. (19.07.2017-2237)

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Karacasu Tapu Midirlagi

Ada/Parsel 155/226

inceleme Tarih ve Saati 30.11.2022 13.41

® 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. Tarih:25.06.2020
Yev:1527

Beyanlar Boliimii e Korunmasi gerekli olan tasinmaz kalttr varligidir. Tarih:18.05.2010 Yev:1232

e Kemer TM’ne 12.04.2023 tarih 2811 sayi ile yetki verilmistir. Baglama tarihi 12/04/2023
slire 30 gun.

e icrai Haciz’: istanbul 20.icra Miidiirliigi'niin 13/06/2017 tarih 2016/37747 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S
lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009

e icrai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 290.530.264.25 TL bedel ile Alacakli: Denizbank A.S lehine haciz
islenmistir. Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563

ipotek Boliimii

Serhler Béliimii
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e istanbul 10.icra Mudiirliigi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili icra Dairesinin
yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 10.12.2018 Yev: 3321

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile 1839501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanhg lehine haciz
islenmistir. Tarih: 16.09.2019 Yev: 2956

o icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi'nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis!
sayili yazilari ile 44268.09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17.10.2019 Yev:3794

o icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile 58886.19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Malmudirligu lehine haciz islenmistir.
Tarih: 27.01.2020 Yev:327

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20/02/2020 tarih 2016/18356 sayili Haciz Yazis
saylli yazilari ile 214551.06 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 20.02.2020 Yev: 668

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezi’'nin 28/02/2020 tarih E.3639987 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482543.98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020 Yev:777

e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile 3619.49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis
sayliliyazilariile 2049377.36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 21.12.2020 Yev: 4303

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayil Haciz Yazisi
saylli yazilari ile 229604.98 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 02.03.2021 Yev: 962

o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesinin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazis
saylll yazilar ile borg: 6808513.00 TL (Alacakh: Deniz Faktoring Anonim Sirketi)
Tarih:19.04.2021 Yev:1981

o icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi'nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
saylliyazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 15/12/2022 Yev: 6543

¢ {iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul 10.icra
Mudirligi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi Tarih: 14.12.2018
Yev.: 3370

e Denizbank A.S. lehine, 1150000.00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk
muddetli ipotek bulunmaktadir. (29.01.2016-251),

e Denizbank A.S. lehine, 266500.00.000 TL tutarinda, 2.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk
muddetli ipotek bulunmaktadir. (19.07.2017-2237)

Rehinler Boliimii

Sicrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra midirliiklerince, kesin haciz ya da
ihtiyati (6nlem amagh) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin
odenmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri lizerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra mudirlGginin el koymasi
islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde édenmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri iizerine,
borglunun mallarina icra midiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel
yoktur. Gerek mulkiyet kamulastirmasi gerekse de yikimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kutugtndeki kisitlayici
yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz tzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) donisr.

6{iK 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” basligi altinda agiklanmis olup; ipotek borcu 8denmemesi sonucu tasinmazin
satigl suretiyle ipotegin paraya gevrilmesine istinadendir. icra midiirliigli, paraya gevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil
Miidirligi’ni haberdar etmeye mecburdur. icra Miidirligi’nden gelecek béyle bir yazi Gizerine, tasinmazin serhler siitununa 150/c
serhi tescil edilir. Bahsi gecen serhi aslen tasinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismali bir konu oldugu
bilinmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlar son 3 yil
icerisinde satisa konu olmamistir. Konu tasinmazin Tapu Kayitlarinda mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler
disinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamistir.
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4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parselin konumlu oldugu bélge igin; 09.03.2011 tarihinde onaylanan
"Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda “Turizm Tesis Alani” alani imar
plani olarak belirlenmistir.
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Karacasu Belediye Baskanhgi’'ndan edinilen 07.04.2023 tarih, E-83796333-754-853 sayili belgeye goére; konu
gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsel igin, 06.04.2011 tarih ve 176 sayil il Genel Meclis Karari ile onayli 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plan’nda yapilasma kosullari; Turizm Tesis Alani, E=0.30, hmax=9.5 m. olarak
belirlenmistir. Plan Notlarina gore, yapi yaklasma mesafesi ana yoldan 10 m, diger cephelerden 5 er m’dir.

155 Ada, 225 Parsel icinden Isiklar Yolu boyunca enerji nakil hatti gegmektedir. imar planinda koruma bandi ile
belirtilmistir. Uygulama imar Plani Plan Notlarinda, konu gayrimenkullerden 155 Ada 225 Parsele komsu,
glineybatisinda bulunan mezar yapisi etrafinda Aydin Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu’nun
29.04.2010 tarih ve 2825 sayil karari ile 10 m koruma bandi birakildigi ve Aydin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu’ndan gerekli izinler alinmadan yapi izni verilmeyecegi bilgisi edinilmistir.

155 Ada 226 Parsele ait alanin bir kismi 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda bulunmaktadir. Bu sebeple uygulama
imar plani sinirinin disinda yer almakta olup, konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir imar bilgisi bulunmamaktadir.
S6z konusu bilgilerin bulundugu belge raporun ekler kisminda yer almaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin imar durumunda son 3 yillik dénemde bir degisiklik meydana gelmemistir.
Tapu kayitlarinda 25.06.2020 tarihli 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme, ve
21.12.2020, 02.03.2021, 19.04.2021 ve15.12.2022 tarihli haciz kayilari bulunmaktadir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait Karacasu Belediyesi’'nde gerceklestirilen arastirmada arsiv kaydina
ulasilamamistir. Bunun sebebi 155 ada 226 parsel sayili tasinmazin lizerinde herhangi bir yapinin bulunmamasi
ve 155 ada 225 parsel sayili tasinmazin (izerinde bulunan yapinin kalici bir niteliginin olmamasidir.

> Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmazlar icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yapi bulunmamasi ve bulunan yapilarin niteliginin bulunmamasi
sebebiyle yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.
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> Gayrimenkuller iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

155 Ada 225 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan Arsa vasfindaki
37.755,96 m? yiizélgimiine sahip 155 ada 225 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan gayrimenkul, ¢evre
diizeni planinda turizm imarh olup Uzerinde herhangi niteliksiz yapilar bulunmaktadir. Tasinmaz dizgiin
olmayan amorf (bicimsiz) bicimde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

155 Ada 226 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi icerisinde yer alan Tarla vasfindaki
268,92 m? yuzélclimine sahip 155 ada 226 parseldir. Belediye sinirlari iginde yer alan gayrimenkul, uygulama
imar plani sinirinin disinda yer almaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz diizgiin
olmayan amorf (bigimsiz) seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir. Ayrica Degerleme konusu
tasinmazin yizolgimi kiguk oldugundan dolayi tarim yapmaya elverisli degildir.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal
gereklilik, belge bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel
karsihg ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyliinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mUimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin tzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155 ada, 255 parsel
numaralarinda kayitli 37.755,96 m? yiizél¢iimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-
Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitli 268,92 m? yiizél¢imli “Tarla”
nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri geregince Arsa ve Tarla olarak GYO
portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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4.9. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi igerisinde yer alan 155 ada 225 parsel
ve 155 ada 226 parseldir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Kdyii, Bozyer-
Cataltepe Mevkii'nde, Isiklar Koy Yolu Gizerinde yer almaktadir. Konu gayrimenkule erisim, Tavas Yolu (D-585
Karayolu) Gzerinden Isiklar Koy yoluna sapilarak saglanmaktadir.

ERWAfrodisias ’Antik ¢

Kenti Muzes

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-149
Regulated by RICS -18 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM

DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/ra d E n(FC

Degferleme

5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir. Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia,
mal veya hizmeti yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Deger, gercek degil, mal veya
hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Uretim
masraflariigin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar,
derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari,
rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkl degerler atfedebilirler.

Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore
olusturulur ve slrdlrilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictidir.

e  Pazar Degeri, varhgin 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 gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gz 6niine
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 yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima goére belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik i¢cin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin 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 gosterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gdz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.2. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varhigin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gerceklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varlklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

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

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik 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 iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani géz
oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “imar Durumu ile Uyumlu Kullanim” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamuistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ve” Gelir Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.
Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir. Asagidaki tablolarda 155 ada 225 parsel adina gergeklestirilen Pazar
arastirmasi gosterilmistir.

imar Alan Satig/Kira  Birim Deger PPD* Deger PPD Birim

Aciklama

Lejanti  (m?) Degeri (TL) (TL/m?) (TL) Deger (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
yer alan 155 ada 215 Parsel no'lu 36.000 m?
ylz Ol¢iimiine sahip tarla 2 hisseli olup
tarlanin yarisi 3.600.000 TL bedel ile satiliktir.
Fiyatta pazarlik payr mevcuttur. (Mal Sahibi-0
(554) 724 87 09)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede
yer alan 172 ada 17 Parsel no'lu 5.713 m? yiiz
2 Olglimine sahip tarla 1.900.000 TL bedel ile  Tarla 5.713 1.900.000,00 332,57 1.750.000,00 306,32
satiliktir. Fiyatta pazarlik payr mevcuttur. (Mal
Sahibi-0 (505) 357 21 44)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan 8.650 m? ylizélgimiine sahip 210 Ada
4 Parseldeki 1.425.750 TL bedel ile satiliktir.
(HUseyin Olam-0532 235 63 38)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan 291 ada 9 Parsel no'lu 11.500 m? yiiz
4 Olgimilne sahip tarla 4.650.000 TL bedel ile  Tarla 14.600 4.300.000,00 294,52 4.000.000,00 273,97

satiliktir. Fiyatta pazarlik payr mevcuttur.

(FOCUS GAYRIMENKUL-0 (532) 506 14 22)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede

yer alan 3.800 m? yiiz 6lcimine sahip tarla

5 1.250.000 TL bedel ile satiliktir. Fiyatta Zeytinlik 17.500 4.000.000,00 228,57 3.500.000,00 200,00

pazarlk payr mevcut degildir. (iYiOL

GAYRIMENKUL-0 (533) 637 88 55)
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmuis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Tarla  18.000 3.600.000,00 200,00 3.000.000,00 166,67

Tarla 8.650 1.625.750,00 187,95 1.500.000,00 173,41

1 2 3 4 5
Pazarlik Payi1 Diisiilmus Birim Deger (TL/m?2) 167 306 173 274 200
Arsa Alani Serefiyesi(%) -5% -15% -15% -10% -10%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 30% 30% 30% 30% 30%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 10% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% -15% -15% -15% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 225 306 173 288 240
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 250
= ® .
‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-149

Regulated by RICS -23-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis ma d E n®

Degerleme

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 200-
330-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin ylzdlgimu, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve
kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis,
pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. 155 Ada 225 Parsel igin
250 TL/m2deger takdirinde bulunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 155 ada 226 parsel numarali tasinmaz igin gergeklestirilen Pazar
arastirmasinin sonucu asagidaki tablolarda gosterilmistir.
Satig/Kira Birim PPD Birim

Degeri Deger PP[;TDLt)eger Deger
(TL) (TL/m?) (TL/m?)

imar Alan
Lejanti ()]

Agiklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
101 ada 71 Parsel no'lu 6.200 m? yiiz él¢limiine sahip
tarla 700.000 TL bedel ile satiliktir. Fiyatta pazarlik pay!
mevcuttur. (Mal Sahibi-0 (546) 612 72 54)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
194 ada 5 Parsel no'lu 10.530 m? yiiz él¢limiine sahip
2 tarla 3 tane tapuya sahip olup 3 tapu toplam 1.500.000 Tarla 10.530,00 1.500.000,00 142,45 1.300.000,00 123,46
TL bedel ile satiliktir. Fiyatta pazarlik payr mevcuttur.
(Mal Sahibi-0 (546) 844 67 88)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
235/38, 233/4 ve 221/1 parsel no'lu toplam 6.288 m?
3 yuz 6lgimiine sahip 3 ayri bitisik tarla 700.000 TL bedel Tarla 6.288,00 700.000,00 111,32 600.000,00 95,42
ile satihktir. Fiyatta pazarlik payr mevcuttur. (Mal
Sahibi-0 (546) 844 67 88)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
148/11, 12, 13 ve 14 Parsel no'lu 7.000 m? yiz
4 Ol¢imine sahip 4 ayri tarla 955.000 TL bedel ile  Zeytinlik 7.000,00 955.000,00 136,43 800.000,00 114,29
satiliktir. Fiyatta pazarlik payr mevcuttur. (ALACA
GAYRIMENKUL APART DUNYASI-0 (539) 855 66 98)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan
102 ada 435 Parsel no'lu 8.814 m? yiiz 6lciimiine sahip
5 musterek tapulu tarla 676.000 TL bedel ile satihktir.  Zeytinlik 8.814,00 670.000,00 76,02 570.000,00 64,67
Fiyatta pazarlik payr mevcuttur. (Mal Sahibi-0 (536) 279
34 99)

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

Tarla 6.200,00  700.000,00 112,90 600.000,00 96,77
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

3 5 6 9 12
Pazarlik Pay DustilmUs Birim Deger (TL/m?) 97 123 95 114 65
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -15% -20% -10% -20% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 82 99 86 91 65
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 80

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 70-
140-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin ytizélgciimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve
kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis,
pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. 155 Ada 226 Parsel igin
80 TL/m2deger takdirinde bulunulmustur.

Arsa Birim Degeri

ADA PARSEL ALAN (m?) Arsa Degeri (TL)

(TL/m?)
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 155 225 37.755,96 250,00 9.440.000,00
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 155 226 268,92 80,00 22.000,00
TOPLAM 38.024,88 9.462.000,00

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden (retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yéntem kullanilmamustir.
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6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren 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 yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki tesislerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tesislere benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tesisin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir degerlerinin
toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir. Tablolarin
hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapiimistir. Ayrica
piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Gelistirme yaklasiminda konu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel (izerinde mevcut imar durumunun izin
verdigi yapilasma kosullarina uygun olarak otel projesi gelistirilerek deger takdirinde bulunulmustur. Bu
kapsamda Aydin ilinin turizm sektori hakkinda arastirma yapilarak detaylara asagida yer verilmistir.

Turizm Sektorii®

Aydin ili sahip oldugu zengin tarihi ve kiltirel mirasinin yani sira 150 km uzunlugunda sahil seridine sahip
olmasi ozelligi ile gerek ulusal gerekse uluslararasi pazarda 6énemli bir turizm destinasyonu olma 0Ozelligine
sahiptir.

Aydin’a bagl; Didim, Kusadasi ve Dilek Yarimadasi Milli Parki en énemli turizm merkezlerindendir. iki adet
iskelesi olan Kusadasi Limani yaklasik 350 yat kapasiteli yat limani, turist gemilerinin yanastigi iki adet iskelesi
ile turizme kucak agmaktadir. Tlrkiye'nin ikinci 6nemli deniz kapisidir. Yat limanindan Yunan adasi olan Sisam'a
bahar ve yaz aylarinda her glin yolcu seferleri yapilip, kis aylarinda bu seferler charter olarak devam etmektedir.
Limanda sirekli sefer yapan yolcu motorlari bulunmaktadir.

22.02.2007 tarihinde temeli atilan Didim Yat Limani, Yap-islet-Devret esaslarina gére yapilarak ve 30 ayda
bitirilerek 19.08.2009 tarihinde resmi acilisi yapilarak hizmete girmistir. Didim Marina, 500 bin metrekarelik bir
alanda yapilmistir. Marinada bin 150 metrelik ana dalgakiran ve 625 metrelik tali dalgakiran bulunmaktadir.
Ege Denizi'nden her yonde gidis gelis yapacak yatlarin rotasi Gzerinde bulunan marina, Cesme, Kusadasi,
Bodrum, Datg¢a, Marmaris, Fethiye gilizergahinda seyreden yatlarin da ugrak yeri olmaktadir.

Kultlr ve Turizm Bakanhgi’'ndan alinan bilgilere gore, 2010 yilindan bugiine kadar Aydin iline denizyolu ile gelen
turist sayisi, 2010 yilinda 529.722 kisi iken, azalarak 2022’da 511.817 kisiye diismistiir. Pandemi siirecinde
gerileme gosteren kisi sayilari, Pandemi silrecinin bitmesiyle 2010-2015 yillarindaki kisi sayilarina yaklastigi
gorilmektedir. Yillara gore giris yapan yerli ve yabanci turistlerin dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

GUmrik Kapilarindan Giris Yapan Yerli ve Yabanci Turistlerin Dagilimi (2010-2022)

Sinir Kapisi 2010 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B'n‘::"Yat 309 343 - - - 746 88 263 846
Didim (D) 1.789 ; } 145 555 1.245

KusadasiD)  527.624  537.931  329.647  102.815  128.664  183.636 1.821 9.001 510.971
TOPLAM 529.722  538.274  329.274  10.296 _ 129.219 _ 185.627 1.909 9.264  511.817

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

5 https://avdin ktb.gov.tr/TR-94359/turizm-tesisleri.htm|
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Aydin il'inde yer alan turizm merkezlerine havayolu ile erisim izmir’de yer alan Adnan Menderes Havalimani
aracihigi ile olmaktadir. Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Miidiirliigii verilerine gére, Adnan Menderes
Havalimani’nda 2021 yili itibariyle toplam 262.242 ugus gerceklesmis, 25.07.2021 kisi seyahat etmistir.

ilde; Kiiltlir ve Turizm Bakanligi’na bagh 5, belediyelere ve Adnan Menderes Universitesi’ne bagh 3 olmak tizere
8 miize ile 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur.

Onemli 6ren vyerleri arasinda; Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda (Karpuzlu), Apollon Tapinagi
(Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Germencik-Ortaklar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim), Nysa
(Sultanhisar), Priene (Soke) ve Tralleis (Aydin-Merkez) yer almaktadir.

Mize ve 6ren yerlerini ziyaret eden kisi sayisi 2019 yili verilerine gore, toplam 310,874 kisidir. Afrodisias Mize
ve Oren yerini 92,400 kisi, Karacasu Etnografya Miizesi’ni 1,351 kisi ziyaret etmistir.

Miize ve Oren Yerleri Ziyaretci Sayilari, (2010-2019)

Adi 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Aydin Arkeoloji Miizesi 11,435 9,684 13,277 17,429 14,948 14,006 16,306 23,951
Yoruk Ali Efe Evi 8,967 10,531 6,282 11,469 10,935 4,218 7,698 12,435
Nysa (Sultanhisar) Orenyeri 4,976 5,316 10,849 5,259 4,324 4,808 5,189 8,672
Alinda Orenyeri 2,107 1,546 2,499 1,933 2,464 1,349 2,549 3,310
Magnesia Orenyeri 6,415 6,591 6,212 3,925 4,205 3,717 5,181 5,719
Alabanda Orenyeri 958 1,191 1,424 1,737 2,093 1,300 3,015 2,796
Afrodisias Miize ve Orenyeri 145,867 155,493 196,847 142,017 69,928 51,563 68,782 92,400
Milet Miize ve OrenYeri 114,188 141,964 93,841 67,158 40,155 24,706 32,556 48,645
Karacasu Etnografya Muzesi - - - - - 1,589 299 1,351
Didim Orenyeri 167,492 170,249 108,687 76,628 46,217 46,918 67,844 82,414
Priene Orenvyeri 59,017 103,038 59,560 38,436 16,084 11,575 19,654 29,181
TOPLAM 521,422 605,603 499,478 365,991 211,353 165,749 229,073 310,874

Kaynak: dosim.kulturturizm.gov.tr (Daha giincel verilere ulasilamamistir.)

Mevcut ve Potansiyel Arz

Kaltir ve Turizm MuadarlGgl’'nin Subat 2023 verilerine gore, Aydin’da faaliyette olan tesislerdeki yatak
kapasitesi;

= Turizm isletme belgeli tesislerde 31.377 adet,
= Turizm yatinim belgeli tesislerde 6.674 adet,

» Basit Konaklama isletme Belgeli tesislerde 24.873 adet Olmak {izere toplam 62.924 adettir.

Aydin’da Yer Alan Oteller ve Yatak Kapasiteleri, Subat 2023

TESiS TURU TESIS SAYISI ODA SAYISI  YATAK SAYISI
TURIZM ISLETME BELGELI 99 14.900 31.377
TURIZM YATIRIM BELGELI 15 2.982 6.674
BASIT KONAKLAMA iSLETME BELGELI 369 12.690 24.873

Kaynak: Kiltiir ve Turizm Mudurliga

** 28.07.2021 tarih ve 7334 sayili Kanunla degisik 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu'nun gegici 11 inci maddesindeki; “maddenin
ylrdrliige girdigi tarihte ilgili idaresinden alinmis isyeri agma ve ¢alisma ruhsati ile faaliyette bulunan ve turizm isletmesi belgesi
bulunmayan konaklama tesislerine, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde Bakanhga basvurmalari halinde basit
konaklama turizm isletmesi belgesi verilir.” ibaresi geredince kanun maddesinin yiiriirlii§ii girdigi tarihten énce belediye belgeli olarak
faaliyet gésteren konaklama tesislerine Basit Konaklama Turizm Isletmesi Belgesi alma zorunlulugu getirilmistir. Bu nedenle belediye
belgeli tesis niteligindeki tesisler basit konaklama isletme belgeli tesisler bashdi altinda agiklanmaktadir.

il genelinde yer alan isletme belgeli tesisler dikkate alindiginda;
=  Aydin’daki tesislerin %74’l Kusadasi’nda, %14l Didim’de, %7’si ise Aydin Merkezi’nde yer almaktadir.

»  Yatak arzinin %77’si Kusadasi tesisleri, %19’u ise Didim tesisleri tarafindan karsilanmaktadir.
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Aydin il'inde isletme belgeli tesislerdeki yatak arzinin %75’ini bes ve dért yildizli oteller olusturmaktadir. Bes ve
dort yildizli otellerin toplam yatak kapasitesi 31,723 yataktir.

Avdin ili’'nde Yer Alan Otellerin Tiirlere Gére Dagilimi ile Oda ve Yatak Sayilarinin Dagilimi, Ocak 2022

Tesis Adi Sinifi Tiird Oda Sayisi  Yatak Sayisi ilce
1 Kustur Tatil Koyu 5 Yildiz Tatil Koy 451 952 KUSADASI
2 Pine Bay Holiday Resort Tatil Koyl 5 Yildiz Tatil Koy 657 1342 KUSADASI
3 Aqua Beach 5 Yildiz Tatil Koy 82 178 KUSADASI
4 Charisma De Luxe Hotel 5 Yildiz Otel 218 436 KUSADASI
5 Fantasia Hotel De Luxe 5 Yildiz Otel 335 670 KUSADASI
6 Garden Ephesus Hotel 5 Yildiz Otel 240 482 KUSADASI
7 Grand Belish Hotel 5 Yildiz Otel 178 356 KUSADASI
8 Infinity By Yelken 5 Yildiz Otel 361 750 KUSADASI
9 Korumar Hotel De Luxe Otel 5 Yildiz Otel 272 546 KUSADASI
10 Ladonia Adakule hotels 5 Yildiz Otel 329 658 KUSADASI
11 Le Bleu 5 Yildiz Otel 264 528 KUSADASI
12 Otium Sea Light Resort Hotel 5 Yildiz Otel 465 932 KUSADASI
13 Palmwing Beach Resort & SPA 5 Yildiz Otel 346 738 KUSADASI
14 Ramada Resort Kusadasi 5 Yildiz Otel 274 648 KUSADASI
15 Seven Seas Sealight Elite Hotel 5 Yildiz Otel 392 784 KUSADASI
16 Tusan Beach Resort Otel 5 Yildiz Otel 373 764 KUSADASI
17 Akbulut Otel 4 Yildiz Otel 82 164 KUSADASI
18 Arora Otel 4 Yildiz Otel 92 184 KUSADASI
19 Batihan Beach Resort & SAP Otel 4 Yildiz Otel 340 680 KUSADASI
20 Belmare Hotel 4 Yildiz Otel 91 182 KUSADASI
21 BY Karaaslan Inn 4 Yildiz Otel 65 130 KUSADASI
22 Comfort Ada Class Hotel 4 Yildiz Otel 88 176 KUSADASI
23 Dabaklar Otel 4 Yildiz Otel 81 162 KUSADASI
24 Derici Otel 4 Yildiz Otel 87 174 KUSADASI
25 Faustina Otel 4 Yildiz Otel 64 128 KUSADASI
26 Hotel Ephesia 4 Yildiz Otel 263 570 KUSADASI
27 Ephesia Holiday Beach Club Otel 4 Yildiz Otel 436 964 KUSADASI
28 ilayda Avantgarde Hotel 4 Yildiz Otel 85 170 KUSADASI
29 Kismet Otel 4 Yildiz Otel 83 166 KUSADASI
30 Marbel Hotel By Palmwings 4 Yildiz Otel 105 210 KUSADASI
31 Marina Otel 4 Yildiz Otel 105 210 KUSADASI
32 Omer Holiday Resort Otel 4 Yildiz Otel 226 562 KUSADASI
33 Palm Otel 4 Yildiz Otel 70 148 KUSADASI
34 Palmin Otel 4 Yildiz Otel 156 312 KUSADASI
35 Ramada Otel & Suites Apart 4 Yildiz Otel 174 348 KUSADASI
36 Sealight Family Club 4 Yildiz Otel 111 226 KUSADASI
37 Sentinus Otel 4 Yildiz Otel 96 192 KUSADASI
38 The Grand Blue Sky Otel 4 Yildiz Otel 325 650 KUSADASI
39 Albora Otel 3 Yildiz Otel 50 102 KUSADASI
40 Asena Otel 3 Yildiz Otel 103 206 KUSADASI
41 Cidihan Otel 3 Yildiz Otel 58 116 KUSADASI
42 3 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
43 Hotel Kusadasi International Golf 3 Yildiz Otel 10 20 KUSADASI
44 Esat Otel 3Yildiz Otel 75 150 KUSADASI
45 Maia Beach Hotel 3Yildiz Otel 42 88 KUSADASI
46 Marti Beach 3Yildiz Otel 103 206 KUSADASI
47 Pigale Beach Resort 3Yildiz Otel 129 258 KUSADASI
48 Garden 3Yildiz Otel 42 84 KUSADASI
49 Surtel Otel 3Yildiz Otel 90 188 KUSADASI
50 ilayda 2 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
51 Melike Otel 2 Yildiz Otel 72 144 KUSADASI
52 0z-Ka otel 2 Yildiz Otel 62 124 KUSADASI
53 Satirn Otel 2 Yildiz Otel 40 80 KUSADASI
54 Seckin Ak Otel 2 Yildiz Otel 26 52 KUSADASI
..' o .
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55 GUmus Apart Otel - Apart Otel 24 48 KUSADASI
56 Pine Club Apart Otel - Apart Otel 50 212 KUSADASI
57 Resort Kusadasi Otel & Suites Apart 5 Yildiz Apart Otel 169 580 KUSADASI
58 Ramada Otel& Suites Apart 4 Yildiz Apart Otel 131 414 KUSADASI
59 La Vista Butik Otel 39 78 KUSADASI
60 Double Tree By Hilton Ozel tesis 87 174 KUSADASI
61 Sentido Marina Suits Ozel tesis 72 216 KUSADASI
62 Efes Kongre Merkezi Kongre ve Sergi Merkezi KUSADASI
63 Degirmen Restaurant Restaurant KUSADASI
64 Leman Kiltlir Kusadasi Restaurant KUSADASI
65 Ozsaray Restaurant Restaurant KUSADASI
66 Planet Yucca Restaurant Restaurant KUSADASI
67 Tarihi Cinaralti Restaurant KUSADASI
68 Villa Yacht Marine Club Restaurant KUSADASI
69 Adaland Aquapark Gunubirlik Tesis KUSADASI
70 Setur Marina Ana Yat Limani KUSADASI
71 Asel Otel 3 Yildiz Otel 86 172 DIDIM
72 Letoon Otel 3 Yildiz Otel 76 166 DiDIM
73 Orion Beach Hotel 3 Yildiz Otel 78 156 DiDIM
74 Saadet Otel 3 Yildiz Otel 43 80 DiDIM
75 Sea Bird Hotel 3 Yildiz Otel 61 122 DiDIM
76 Akbiik Tas Otel 2 Yildiz Otel 14 28 DIDIM
77 Evren Otel 2 Yildiz Otel 23 46 DIDIM
78 Mutlu Apart Apart Otel 76 152 DiDIM
79 Sultans And Kings Pansiyon Pansiyon 17 34 DIDIM
80 Baron's Restauran Cafe Gastronomi DIDIM
81 D-Marin Didim Marina 5 Cipali Yat Limani DiDIM
82 Rénesans Kugadasi 5 Yildiz Otel 133 456 KUSADASI
83 5 Yildiz Otel 111 222 KUSADASI
84 UniQue life style hotel Butik Otel 56 130 KUSADASI
85 TNR Butik Hotel Butik Otel 25 50 KUSADASI
86 Kumsal Vadi Butik Otel&Spa Butik Otel 47 132 KUSADASI
87 Long Beach Club Nature 5 Yildiz Tatil Kby 249 600 DiDIM
88 Ela Didyma Resort Hotel 5 Yildiz Otel 392 800 DIDIM
89 Sweet Maril Resort Hotel 5 Yildiz Otel 185 501 DIDIM
90 Barut Didim Tatil Kéyii 4 Yildiz Tatil Koy 425 1.000 DIDIM
91 Didim Cove 4 Yildiz Tatil Koy 400 800 DIDIM
TOPLAM TESIS 70 12.513 26.819

Kaynak: Aydin il Kiiltir ve Turizm MudurlGgi

il genelindeki isletme belgeli turizm tesis sayisi 105 adet olup, bu tesislerin 70 adedi Kusadasi’nda, 20 adedi ise
Didim’de yer alacaktir. Pazarda 105 tesiste toplam 14.125 oda ve 29.835 adet yatak bulunmaktadir. Yatirim
belgeli 14 adet turizm tesislerinde ise 2585 oda ve 5.863 adet yatak bulunmaktadir.

Aydin’da Yer Alan Otellerin Tesise Gelis, Geceleme Sayisi, Ortalama Kalis Siiresi ve Doluluklari, Ocak, 2023

AYDIN
TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
YABANCI  YERLI TOPLAM YABANCI  YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLi TOPLAM

Otel 24.985 28.700 53.685 40.048 55.614 95.662 1,60 1,94 1,78 9,17 12,73 21,90
Tatil Koyl 1.725 743 2.468 3.537 1.503 5.040 2,05 2,02 2,04 8,79 3,73 12,52
Pansiyon 17 236 253 38 466 504 2,24 1,97 1,99 3,73 45,69 49,41
Apart Otel  3.938 674 4.612 4.601 1.048 5.649 1,17 1,55 1,22 14,72 3,35 18,07
GENEL

TOPLAM 30.665 30.353 61.018 48.224 58.631  106.855 1,77 1,87 1,76 9,10 16,38 25,48

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
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Kiltar ve Turizm Bakanligi 2023 yili ocak ayi verilerine gore Aydin genelinde 5 yildizli otellerde gergeklesen
ortalama doluluk oranlari %19,72 mertebesinde olup ortalama kalis siiresi 1,69 giindiir. Aydin il genelinde 2023
yil ocak ayi itibariyle tabloda yer alan tesislerde doluluk orani %25,48, ortalama kalis siiresi 1,76 giin ve
gerceklesen tesise gelis sayisi 61.018 kisidir.

Aydin’da cevreye duyarl konaklama isletme belgeli tesis sayisi 5 adet olup, 1,827 oda ve 3,732 yatak
kapasitedir.

Rekabet Analizi

Konu gayrimenkuliin turizm potansiyeli, 2,3 km mesafede yer alan Afrodisias Antik Kenti ile dogrudan iliskilidir.
Ancak; tatil, doga, saglik ve kiltlr turizmi yoniinden oldukga zengin olan bdlgede, konaklama ihtiyaci icin
genellikle denize ya da merkeze daha yakin bolgeler tercih edilmektedir. Glinlbirlik olarak da diizenlenen
kiltdr turlariigin bolgede olusan konaklama talebi oldukc¢a dusuktiir.

Bolgedeki Tesisler ve Konaklama Fiyatlar

.. Oda Fiyati, f)da
Sinif Oda Sayisi Oda Tipi - Fiyati,
uUsD
Nysa Hotel Sultanhisar/Aydin 4 yildizh 56 oda Standart Oda 1.434 X
Aymira Hotel&Spa Efeler/Aydin 4 yildizli 84 oda Standart Oda 1.796 X
Anemon Aydin Otel Efeler/Aydin 4 yildizli 88 oda Standart Oda 2.178 X
Yahura Otel Efeler/Aydin 4 yildizl 80 oda Standart Oda 1.200 X

Gayrimenkuliin bulundugu Karacasu ilcesinde emsal olabilecek bolgelerde 5 yildizli oteller bulunmamasi
nedeniyle 4 yildizli oteller incelenmistir.

Konu gayrimenkul, 19 antik kente ve 36 arkeolojik ve dogal sit alanina sahip Denizli ili’ne de yakindir. Konu
gayrimenkule yaklasik 42 km. uzaklikta konumlanan Pamukkale-Karahayit-Akkdy-Yenicekent- Saraykoy
arasinda uzanan boélge, Turkiye'nin saglk turizmi agisindan zengin potansiyele sahiptir. Pamukkale bélgesi,
konu gayrimenkuliin bulundugu bolgeyi de kapsayan genis bir alan icin, konaklama talebinin kiimelendigi
merkezlerden biridir. Bu bolgede konaklayanlar, planlanan gindbirlik turlar ile gesitli 6ren yerlerini de ziyaret
etmektedir.

Bolgedeki bir diger turizm alani, 2003 yilinda ¢alismalara baslanan ve 2016 yilinda tamamlanan Denizli Kayak
Merkezi'dir. 2,420 metre rakimda bulunan kayak merkezi, Tavas ilcesine bagli Nikfer Mahallesi sinirlari
icerisindeki Bozdag'da yer almaktadir. Toplam 13 kilometre uzunlugunda 9 adet pist bulunan merkezde 2
telesiyej, 1 teleski ve yiiriiyen bant mevcuttur. Denizli Kayak Merkezi, 2021 kis sezonunda yaklasik 100,000 kisi
tarafindan ziyaret edilmistir.

Gelistirme Yaklagimi:

Genel Varsayimlar:

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gésteren orandir. Hesaplanmasi,
su temel mantiga dayanir: Ozkaynak dahil olmak tzere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz
oranlari ile beklenen fiyat artis orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi, ortalama
yipranma orani hesaplanir. Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan
katkisi, projenin ekonomik fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle
Olclilebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin yani sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi igin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Borg Alinan Finansman Kaynaklari icin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)

e Benzer Yatirim Konularindaki Karlilik Oranlari
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Ulkemizin ve diinyanin icinde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olugmaktadir

Ozellikle Tirrkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi
gecen Eurobondlarin belli bir glin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini
disinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede 6zellikle bu donemde kullaniimasi gereken kriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir.

v" Ginluk ve/veya anlk Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine ozellikle yilik deger
ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

v Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Bugiinkii Deger
hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %12,50 olarak kabul edilmistir.

e Proje alaninda gelistirilecek otel konseptinin eko-turizm olacagi, bolgedeki tesislerle rekabet edebilmek
adina doga ve kiltlr turizminin yasatildigi bir tesis olarak hizmet verecegi kabul edilmistir.

e Bolgedeki arz talep dengesi ve konsepti dikkate alindiginda emsal hakkinin yarisinin kullanilmasi suretiyle
50odaliotel gelistiriimesinin uygun oldugu kabul edilmis ve yil igerisinde 270 giin siire ile hizmet verecegi
kabul edilmistir.

e Oda fiyatlari, oda + kahvalti Gicretlendirme politikasina gére belirlenmistir.

e Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilecegi, konusu ile ilgili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecegi, pazar kosullarina uygun olarak rekabet edebilir nitelikte projelendirilecegi ve etkin bir pazarlama
ile pazara sunulacagi varsayilmistir.

¢ Yillik ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirimlarda gecerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari
ile konu gayrimenkulin kendi dinamikleri dikkate alinarak belirlenmistir.

= Ortalama oda fiyati, birinci isletme yilinda 2023 yili igin 60 USD/gece olacagi ilk yil %15
oraninda ve devam eden yillarda %3 oraninda artis gosterecegi ongorilmustir.

= Odalar igin doluluk orani, birinci isletme yilinda %60 kabul edilmistir. 3. Yildan sonra ise oda
dolulugunun %70 seviyesine ulasacagl ve devam eden vyillarda sabit kalacagl
ongorilmustar.

e (Oda geliri disinda, yiyecek icecek gelirleri, banket geliri (glinUbirlik kurslar, egitimler, davetler, etkinlikler
vb.) satis Unitesi gelirleri (yoresel organik Uriin satislari) ve diger gelirler dikkate alinmistir. Ayrica bolgede
benzer nitelikte tesis bulunmamasindan ve s6z konusu parsellerin eko-turizme uygun olmasinin ziyaretgi ve
kullanici profiline etki edecegi ve kullanimin yogun olacagi varsayillmistir. Diger gelirlerin oda gelirlerinin
%80’i oraninda olacagi 6ngorilmistir.

e Otel isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak {izere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir. Bu giderlerin %55 oraninda olacagl 6éngorilmustir. (GOP’nin %45 seviyelerinde olacagi
ongorilmustar.)

OTEL

Briit Arsa Alani (m?) 37.756
Emsal 0,30
Toplam insaat Alani(m?) 11.326,77
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iINSAAT MALIYETI
Birim Toplam Toplam
- Briit Alan  Maliyet Maliyet Maliyet Giydirilmis Giydirilmis
FONKSIYONLAR (m?) Degerleri (UsD) Orani (%) Maliyet Maliyet
(USD/m?) (USD) (USD/m?)
Otel 5.663 665 3.766.151 100,0% 4.619.184 815,6
TOPLAM  5.663 3.766.151 100,00% 4.619.184 816

ALTYAPI MALIYETI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
3.766.151 5% 188.308

GEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYEUSDERI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
3.766.151 5,0% 188.308

ARA TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 3.766.151
Altyapi Maliyeti (USD) 188.308
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 188.308
TOPLAM (USD) 4.142.766

PROJE GENEL GiDERLER
Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)
4.142.766 12% 476.418

TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 3.766.151
Altyapi Maliyeti (USD) 188.308
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 188.308
Genel Giderler (USD) 476.418
iNSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2023 2024
ORAN (%) 80% 20%
MALIYET (USD) 3.695.347 923.837

5* OTEL (USD)

ODA SAYISI 50
ACIK OLAN GUN SAYISI 270
YILLIK ODA KAPASITESI 13.500
ODA FiYATI (USD)(2021) 65
ODA FiYATI ARTIS ORANI (%) 3.5%
DIGER GELIR ORANI (%) 80%
Kapitalizasyon Orani 7,0%
Yenileme Fonu Orani 1,0%
Malik Hasilat Payi Orani 25,0%
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¢ Nakit akis tablolari raporun ekler béliimiinde detaylandiriimistir.

DEGER TABLOSU (USD)
indirgeme Orani
Bugiinkii Deger (USD) 1.942.216

Bugilinkii Deger (TL) 37.266.846

ARSA DEGER TABLOSU (USD)

indirgeme Orani 12,50%
Bugiinkii Deger (USD) 886.622
Bugiinkii Deger (TL) 17.012.331

Yaklasik Bugiinkii Deger (~TL) 17.000.000

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gorinurliGgl, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler géz 6nline alinarak deger
takdir edilmisgtir.

DEGER TABLOSU
Maliyet Yaklagimi (TL) 9.462.000
Gelir Yaklagimi (TL) 17.000.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin maliyet yaklasimi ile
degerlendirmekten ziyade gelir getiren bir mulk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan arsa degeri takdir edilmistir.

Deger Takdiri (TL)

17.000.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

T — Bolgenin ilce ve sehir merkezine uzak olmasi
+ Tasinmazlarin tek hisseli olmasi & ¢ 3 !

R, . — Parsellerin yola terklerinin bulunmasi
+ Tasinmazlarin ylizélgiminin yeterli olmasi

— 125 ada 226 parselin yuzolgiminin kiguak

+ Kadastro yoluna cephelerinin olmasi
olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinya genelinde yasanan
ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat

* sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

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

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen varlklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve "Gelir Yaklasimi" yontemleri kullanilmistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin pazar yaklasimi ile degerlendirmekten
ziyade gelir getiren bir milk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

Deger Tarihi: 31.03.2023
Rapor Tarihi: 27.04.2023

Kur Bilgisi: 31.03.2023- 15:30 TCMB verilerine gére USD satis kuru 19.1878 TL, EURO satis kuru 20.8825 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 17.000.000 885.980

Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.360.000 956.858

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin
Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %8 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Barig ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Nakit Akig Tablolari

8.2.Fotograflar

8.3. imar Durum Belgesi

8.4. Resmi Belgeler

8.5. Bilgi Giivenligi Sistemi Yonetimi Sertifikasi

8.6. BDDK Yetkilendirme

8.7. SPK Listeye Alinma

8.8. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
8.9. Lisans Belgeleri

8.10. Mesleki Tecriibe Belgele
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMiR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232 416 15 11

Bahriye Ucok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

(\) RICS

o adendegerleme
) @adendegerleme

€ adengayrimenkul

@ adendegerleme

@ www.adendegerleme.com
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