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Deggerleme

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 llI-62.1

)

sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili 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 tiim bilgiler cergevesinde
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 turii 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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Deggerleme

1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

17.03.2023- 2023/A086

Deger Tarihi

31.03.2023

Rapor Tarihi

27.04.2023

Rapor Numarasi

2023-0ZEL-147

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirh

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel {izerinde
kurulan Kaynak Hakki’nin 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

Mahallinde yapilan incelemelerde konu parsel (izerinde hali hazirda natamam yapilarin bulundugu
gorulmustlr. Yapilan incelemelerde s6z konusu yapilara ait Personel Lojmani igin “06.12.2019
tarihli Yeni Yapi Ruhsat1” ve “22.11.2019 tarihli Tadilat Yapi Ruhsati” ve “23.06.2019 tarih, G31 sayili
Gegcis Ddnemi Kismi Turizm isletme Belgesi” verildigi 6grenilmistir. Tasinmazin dosyasinda yapilan
incelemelerde Kemer Belediye Baskanliginin 13.01.2020 tarih ve 35742107-622.99-e.246 sayili
yazisinda (Personel Lojmani Kesin Tahsisinin iptali icin hazirlanmig) parsel iizerinde bulunan
yapilarin mihirlenerek insai faaliyetin devaminin durdurulmus oldugu 6grenilmistir. Ayni belge
Uzerinde kesin tahsis isleminin yeniden onaylanmadan ingaatin devamina miisaade edilmeyecegi,
aksi takdirde ilgili kanun ve yonetmelikler kapsaminda yasal islem tesis edilecegi belirtilmektedir.
Rapor tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel Uzerinde insai faaliyetin
bulunmadigi gérilmustir. S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen deger, yapi ruhsati gegerlilik
siiresinin devam etmesi gbz dnlinde bulundurularak belirtilmistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’ne gore sirketimiz binyesinde
31.03.2021 deger tarihli, 2021-OZEL-184 numaral, 31.03.2022 deger tarihli 2022-OZEL-224
numarali ve 27.12.2022 tarihinde 2022-0ZEL-911 numaral degerleme raporlari hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir. Pazar
Yaklagimi ile tasinmaza benzer milklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Harig

25.230.000-TL
YirmiBesMilyonikiYiizOtuzBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Dahil

29.771.400-TL
YirmiDokuzMilyonYediYiizYetmisBirBinDortYuiz-TiirkLirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD)! KDV Harig

1.314.898-USD
BirMilyonUgYiizOnDértBinSekizYiizDoksanSekiz-AmerikanDolari

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD) KDV Dahil

1.551.579-USD
BirMilyonBesYiizEliBirBinBesYiizYetmisDokuz-AmerikanDolarn

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Miisteri Adresi

Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/istanbul
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No:80651206
Polige Baslangig 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 %18 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 varliklar korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC
27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi ve K1012 sertifika no ile I1SO 27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yénetim 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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Deggerleme

2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige 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 sonugclari 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 givenilir oldugu varsayllmistir.
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 dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

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

> 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 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-147
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Enflasyona karsi kiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki
savasl ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de
kiresel ekonomik aktivite Gzerinde baski olugturmustur. Bu iki
faktor 2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
blylimenin ise 2022'de tahmini ylizde 3,4'ten 2023'te ylizde
2,9'a disecegi ve ardindan vyizde 3,1'e vyikselecegi
beklenmektedir. Beklenenden daha hizli bir iyilesme icin
kiiresel enflasyonun 2022'de yiizde 8,8'den 2023 yiliigin ylizde
6,6'ya 2024 vyilinda ise ylizde 4,3 seviyelerine gerilemesi
ongorilmektedir.

Kiresel biylimenin 2023 yilinda yukselise gegmeden 6nce
ylzde 2,9" a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen
2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylizde 0,2 puan
daha yuksek olmustur. Kiresel GSYH’ da negatif yonli bir
blylime bu verilere gére beklenmiyor. Bununla birlikte su an
ki durum 2023 ve 2024 igin 6ngorilen Ug yillik blylmenin
altinda bulunmaktadir. 2023’ teki disiik 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 dislisin zemini 2022’
den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan
yonlendirilmektedir. Cin de ise blylimenin tam olarak artacagi
beklenirken diinya ticaret blylimesinin 2023’ te yizde 2,4
gerilemesi ve 2024’te ylzde 3,4’e vyikselmesi tahmin
edilmektedir.

Degerleme

Kaynak: IMF
Reel GSYH biyiimesi (Yillik degisim %)
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IMF Eylil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis tlkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan (lkelere aittir. Toplam bor¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon
dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan tlke ylizde 102,2 ile Glney Kore olurken,
Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu borg
yikiinde ilk sirada yiizde 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 tGlkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma
(GSYH %)
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2IMF World Bank,OECD

%45’inin  yiksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
Yiiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disik
bliylime ve yiliksek borglanma maliyetleri risk altindaki
Ulkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin glglendirilmesi igin ticaret
parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmahldir. Bu gida
ihracati Gzerindeki kisitlamalari geri cekerek basarilabilir.
Diinya Ticaret Orgiitii kurallarinin giincellenmesi, tarim ve
sanayi stbvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni
sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya
Ticaret Orgiiti tabanli anlasmalar ve Diinya Ticaret
Orgiiti ihtilaf ¢dziim sisteminin tamamen eski haline
dondiritlmesi bu risklerin basinda gelmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2022 vyilinin dordiincii ceyreginde ylizde 3,5
oraninda biiyime kaydetmistir. Dordlinci ¢eyrekte tarim
sektori ylzde 0,6, sanayi sektori vyizde 3,3 ve
gayrimenkul faaliyetleri yliizde 4,3 oraninda biyime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH biyime orani yilin Uglincli ¢eyreginde yiizde 0,9
oraninda artmistir. S6z konusu dénemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 2,6 oraninda artarken; ozel
tiketim ve kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla ylzde 16,1
ve ylzde 9,0 oranlarinda artmistir. Toplam SSY altinda yer
alan insaat yatirimlari, 2022 yih dérdiincii g¢eyreginde
ylzde 0,3 oraninda artarken, makine techizat yatirimlari
ise ylizde 2,3 oraninda artmistir.

Mart ayinda tulketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore yizde 50,51 artis gbstermistir. Bir dnceki
aya gore artis ylzde 2,29 olarak kaydedilmistir. Buna gore
yillik tuketici enflasyonu Ekim ayinda ylizde 85,5 ile Eylul
2002'den bu yana en yiiksek seviyeye ¢cikmigtir. 2023 yili
Mart ayinda artisin ylksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
yizde 17,12 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde
8,03 ile Konut grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta ve Oteller ile
Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Ocak ayinda
ylzde 2,02 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim
orani ylzde 55,19 olarak gergeklesmistir.

Subat ayinda dis ticaret agigl bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan, 12

Degerleme

GSYH Buytime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni donemine goére % degisim)
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milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken, 2023 Subat
ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret agi81 %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 déneminde %59,1’e gerilemistir.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payi %94,4, tarim, ormancilik ve balikgilik
sektérinin payl %3,7, madencilik ve tasocakeiligl sektorinin payr %1,5 olmustur. Subat ayinda ihracatta ilk sirayi
Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu tlkeyi 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

5

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca
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3

3, TUIK, TCMB

dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5 (lkeye
yapillan ihracat, toplam ihracatin  %30,9’unu
olusturmustur.

Ocak-Subat doneminde ithalatta ilk sirayr Rusya
Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na yapilan
ithalat 9 milyar 216 milyon dolar olurken, bu ulkeyi
sirasiyla; 7 milyar 863 milyon dolar ile isvicre, 6
milyar 660 milyon dolar ile Cin, 3 milyar 888 milyon
dolarile Almanya, 2 milyar 296 milyon dolar ile ABD
izlemistir. ilk 5 (lkeden yapilan ithalat, toplam
ithalatin %46,5’ini olusturmustur.
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3.3.

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %21,4 azalarak 105 bin 476 olmustur.
Konut satiglarinda istanbul 18 bin 166 konut satigi ve
%17,2 ile en ylksek paya sahiptir. Satis sayilarina gore
istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve %11,4 pay ile Ankara,
6 bin 120 konut satisi ve %5,8 pay ile Antalya izlemistir.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut
ile Ardahan, 54 konut ile Hakkari ve 69 konut ile Bayburt
olmustur.

Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %16,5 azalig gostererek 25 bin
262 olmustur. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satislarin payr %24,0 olarak gerceklesti. Mart ayindaki
ipotekli satiglarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak
gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %22,8 azalarak 80 bin 214
olmustur. Toplam konut satislari icinde diger satislarin
payl %76,0 olarak gerceklesmistir. Turkiye genelinde ilk el
konut satis sayisi, Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %14,2 azalarak 32 bin 899 olmustur. Toplam konut
satiglariiginde ilk el konut satisinin payi %31,2 olmustur.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %24,3 azalis gostererek 72 bin
577 olmustur. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut
satisinin payi %68,8 olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %38,7 azalarak 3 bin 415 olmustur.

Degerleme
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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 vatandasglari izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir énceki yilin ayni ayina gére %72,37
artmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik endeksi %103,99 artmistir.

insaat Maliyet Endeksi
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KAYNAKCA: TUIK

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya goére
%2,43, bir onceki yihn ayni ayina gore %73,73
artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%4,02 artmis, iscilik endeksi %1,32 azalmigtir. Ayrica
bir onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%63,88, iscilik endeksi %104,10 artmistir. Bina disl
yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya
gore %0,94, bir onceki yilin ayni ayina gore %67,94
artmistir. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%1,54 artmis, iscilik endeksi %0,74 azalmistir. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%58,24, iscilik endeksi %103,59 artmistir.
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Degerleme

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

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

i Antalya Ana Taginmaz Nitelik 1 parsel tizerindeki "Kaynak Hakki"
ilgesi Kemer Yiizélgiimii (m?2) 6.305,00

Bucagi - Tapu Tarihi 12.02.2008

Mahallesi Camyuva Yevmiye No 834

Ada 127 Cilt No 48

Parsel 1 Sayfa No 4684

Malik (Hisse) Marti Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 36.565133, 30.566711

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak diizgiin olmayan kareye yakin bir yapiya
127/1 sahiptir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgindir. Kadastro yoluna
cephesi bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Kemer Tapu Mudurligi’'nden temin edilen 04.04.2023 tarihinde saat 15:53 tarihli belgeye gore degerleme konusu
tasinmazin lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu bilgisi alinmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Kemer Tapu Mudirlagi

Ada/Parsel 127/1

inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 15:53

e icrai Haciz: istanbul 23. icra Mudirligi'niin 29.06.2016 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 156138.63 TL bedel ile Alacakli: Emre Huda lehine haciz
islenmistir. (26.07.2016- 2850)

e icrai Haciz: Antalya 1.icra Mudurligi'niin 22/08/2016 tarih 2016/8075 ES. sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile 483701.25 TL bedel ile Alacakli : Seret Gida San. ve Tic. A.S lehine
haciz islenmistir. (24.08.2016-3226)

e crai Haciz: Antalya 13. icra Mudiirliigii’niin 27.03.2017 tarih 2017 / 3243 E sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 782.94 TL bedel ile Alacakli: Karsan Karadeniz Kimya ve Gida San.
Tic Ltd. Sti. lehine haciz islenmistir. (31-03-2017-1228)

o icrai Haciz: istanbul 6.icra Dairesi’'nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 47783.64 TL bedel ile Alacakli: ATAKO Destek Arag Kiralama ve
Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (05.09.2018-3418)

o ihtiyati Haciz: istanbul 34.icra Mudirltgi’niin 11/09/2018 tarih 2018/30163 esas sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakh: -DENIZBANK A.S)
(11.09.2018-3516)

e icrai Haciz: istanbul 4. icra Miidirligi’niin 22/10/2018 tarih 2018/31787 E. sayili haciz
yazisi sayili yazilariile 7264268.76 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz
islenmistir. (25.10.2018-4259)

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. (16.09.2019-3639)

e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazis
sayili yazilari ile 44268.09 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (17.10.2019-4263)

Serhler Bolumii
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e Kamu Haczi®: Beyoglu Sosyal Guivenlik Merkezi'nin 28/02/2020 tarih 3640075 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg: 482543.98 TL (Alacakh: Beyoglu Sosyal Guvenlik
Merkezi) (28.02.2020-1135)

e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi
sayili yazilari ile 3619.49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.03.2020-1188)

e Kamu Haczi: Kemer Belediye Baskanligi icra Servisi’nin 18/09/2020 tarih E.6018 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1045756.08 TL (Alacakli: Kemer Belediye Baskanligi)
(21.09.2020-4304)

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis
saylli yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. (21.12.2020 6223)

o icrai Haciz’: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayil haciz yazis
sayili yazilari ile 229604.98 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz igslenmistir.
(02.03.2021 1268)

o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesinin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz yazis
sayll yazilan ile Borg: 6808513.00 TL (Alacakli Deniz Faktoring Anonim Sirketi)
(19.04.2021 2366)

o ihtiyati Haciz: Cerkezkdy icra Dairesi nin 28/10/2022 tarih 2022/11107 sayili Haciz Yazis!
sayil yazilari ile. Borg: 135000.00 TL (Alacakh: Zileyha Sisman Hacioglu) (28.10.2022
6528)

o icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis
saylliyazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. (15.12.2022-7660)

Sihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karari ile bor¢lunun
mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, bor¢lunun borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz
karari ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan
takibin kesinlesmesi veya davada hakli gikarak alacagina hiikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu
mallarin satigi 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 icerisinde borglu mevcut mal varligi Gizerinde tam bir tasarruf
yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya acilan davanin aleyhine neticelenecegini gorip, mal varligini tiketme veya
Uclinc kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkan
olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliy
korur ve hakl ¢ikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin 6zel bir cesidi olup, sartlari ve sonuglari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra
takiplerinde istenebilir.

bicra-iflas Kanunu cercevesinde icra miidirliikleri aracilig) bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-satisini
engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6denmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak sarti ile
tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi” adi ile gegen, 6183 sayil Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir nitelik tasir. Kamu
haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan taginmazin devri mimkin degildir.

7icrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve Gizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra mudiirliiklerince, kesin haciz ya da
ihtiyati (6nlem amagl) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin
o6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gzerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra muduarlGginin el koymasi
islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giininde ddenmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri izerine,
borg¢lunun mallarina icra miidiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel
yoktur. Gerek mulkiyet kamulastirmasi gerekse de ylUkimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kittugindeki kisitlayic
yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz tzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) dénusur.

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

Degerlemeye konu gayrimenkuliin tam miulkiyet hakki “Maliye Hazinesi” adina kayitlidir. Mistakil ve daimi
nitelikte olan Ust hakki “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” lehine 24.06.2037 tarihine kadar 49 yil siire
ile tescil edilmistir. Son (g yillk donemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir. Tapu kayitlarinda
mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler disinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki
anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.
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4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Kemer Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi’niin 05.12.2022 tarih ve E-19999087-754-32548 sayili imar
Durum Yazisina istinaden degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parselin Kiltir ve Turizm Bakanhginda
20.09.2017 tarihinde onayli, “1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani” sinirlarinda kaldigi, “Turistik Tesis Alani,
E:1.0, Yengok: 9,50m (3 kat)” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Giincel imar Durumu Bilgileri

Plan Notlar:

2.3 TurisTiIK TESIs HizZmer ALANI

PU ALANLAR  GONEY ANTALYA mn’aﬁ GELI PROJES! KAPSAMI YER ALAN
wmsm TESISLERDE CALISAN TURIZM ms&um ISKANINA.  VE SOSYAL DONATILARINA
AYRILAN  ALANLARDIR. BU PERSONEL OiSINDAX KIS! VEYA XURULUSLARCA KULLANILAMAZ, [ 1V)
ALANLARA TURISTIK TESISLERDE PERSONELIN  iSXAN EDILMES] DISINDA BASKA
KOMNAXLAMA  KULLANIL  GET
* TAMSIS SIRKETLER BSU ALANDA TAMSIS, [SLETME VE YAPILARIN  NASIL NULLANILACAGINA
LIsxaN WW MEVZUAT MHOKOMLERINE UYMAX ZORUNDADIR.

PLAN OZERINDEXI G1,G2, . NOTASYONLARI PARSELLERINMANG] TURISTIX TESISIN MZMET ALANI OLARAX
omumc:cw EXTEOIR

* PLAN OZERINDE EMSAL VE YUXSEXLIK KARAR! GETIRILMEMIS ISE, BU ALANLARDA E=1.00, YENCOK=9.50 M (I3XAT)
VE SU BASMAN KOTU 050 M YAPILANMA KOSULLARI UYGULANACAXTIR.
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamakta olup
tapu kayitlarinda 21.09.2020, 21.12.2020, 02.03.2021, 19.04.2021, 28.10.2022 ve 15.12.2022 tarihli haciz
kayitlari bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.11.2019 tarih 2019/102 no.lu Yeni Yapi Ruhsati ile 06.12.2019 tarih
2019/104 no.lu tadilat ruhsati bulunmaktadir.

YAPI RUHSATI

VERILIS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Yeni Yapi Diger kisa siireli konaklama 4.033,14
Ortak alan (siginak) 543
Ortak alan (merdiven) 134,9
Ortak alan (asansor) 22.11.2019 2019/102 29,2
Ortak alan (ortak alan) 18,4
Bina disi yapi (eneriji ve iletisim) 3,98
TOPLAM 4.762,62
Tadilat Diger kisa sureli konaklama 2.327,51
Ortak alan (siginak) 336,21
Ortak alan (merdiven) 109,8
Ortak alan (asansor) 06.12.2019 2019/104 74,49
Ortak alan (ortak alan) 18,48
Bina disi yapi (eneriji ve iletisim) 7,23
TOPLAM 2.873,72
> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir belgeye rastlanmamistir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 6ncelikle pilot olarak segilen 19 ilde uygulamaya
konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tim illerde uygulanmasi hiikim altina alinmistir. Konu
gayrimenkuliin bulundugu Antalya il'inde, Kanun’un uygulamaya ge¢cme tarihi 29.06.2001’dir. Konu
gayrimenkul Uzerinde insaati devam eden gelistirmeden sorumlu Yapi Denetim Kurulusu, 885 numarali izin
belgesine sahip Likya Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasidir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkulin tam milkiyet hakki “Maliye Hazinesi” adina kayithidir. Mustakil ve daimi
nitelikte olan Ust hakki “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” lehine 24.06.2037 tarihine kadar 49 yil siire
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 Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda bir calisma
yapilmamistir.
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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

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde natamam otel projesi bulunmakta olup 127 Ada 1 Parsel no.lu
tasinmazin arsa alani 6.305,00 m? dir.

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

Mahallinde vyapilan incelemelerde konu parsel Uzerinde hali hazirda natamam vyapilarin bulundugu
gorlalmdistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu yapilara ait Personel Lojmani i¢in “06.12.2019 tarihli Yeni Yapi
Ruhsati” ve “22.11.2019 tarihli Tadilat Yapi Ruhsati” ve “23.06.2019 tarih, G31 sayil Gegis Dénemi Kismi Turizm
isletme Belgesi” verildigi &grenilmistir. Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde Kemer Belediye
Baskanhginin 13.01.2020 tarih ve 35742107-622.99-e.246 sayil yazisinda (Personel Lojmani Kesin Tahsisinin
iptali icin hazirlanmis) parsel izerinde bulunan yapilarin miihiirlenerek insai faaliyetin devaminin durdurulmus
oldugu 6grenilmistir. Ayni belge Gzerinde kesin tahsis isleminin yeniden onaylanmadan insaatin devamina
miisaade edilmeyecegi, aksi takdirde ilgili kanun ve yonetmelikler kapsaminda yasal islem tesis edilecegi
belirtilmektedir. Rapor tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel lizerinde insai faaliyetin
bulunmadig gortlmuistir. S6z konusu tasinmaz icin takdir edilen deger, yapi ruhsati gecerlilik stiresinin devam
etmesi gbz 6nlinde bulundurularak belirtilmistir.

Tasinmaza yonelik 49 yil stre ile 27. cilt 2647. Sayfadaki 127 ada 1 parsel Gzerindeki "Kaynak Hakki"
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislik bedel
karsihg ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoytinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin tzerinde bu amaclar disinda higbir suretle tg¢tinci 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.”

Bu baglamda, degerleme Konusu tasinmaz Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel
numaralarinda kayith 6.305,00 m? yizolgimli “Arsa” nitelikli tasinmazin “Kaynak Hakkinin” Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikimleri geregince Kaynak Hakki olarak GYO portféyiine bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi distiinilmektedir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kdéyi’nde yer almaktadir. Tasinmaz
Antalya’nin glney sahil seridinde konumlanmakta olup karayolu ile erisim; Kumluca Kemer yolu lzerinden
saglanmaktadir. Konu gayrimenkul, Antalya Havalimani’na 43 km uzaklikta bulunmaktadir.
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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 agisindan esdeger bir dneme 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 noktay: temsil
eder. Deger ise satin alinmak lzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin 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 uretmek 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 Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin
Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkh degerler
atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve slirdirtlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdir.

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 ¢ergevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

e  Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili 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 gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle
iliskili 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 icin en sik uygulanan yaklasimlar igcinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar i¢cinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama slresinin miimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gerceklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi 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 varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir 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 akislari 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 mlkiin
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 uzmanlk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya tretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik 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 varhigin 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 gére duzeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim 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 icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali 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 tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yéntemlerin
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 varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

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

arastirma/gelistirme yapilmamustir.
6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yéntemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.3. Pazar Yaklagsimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.

Satig/Kira Birim Deger PPD Deger PPD Birim

No Agiklama imar Lejanti Alan (m?) Degeri (TL) (TL/m?) () Deger (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
1 konumlu villa imarh 1.500 m? alanli arsa 13.000.000 Villa 1.500 13.000.000 8.667 12.350.000 8.233

TL fiyat ile satilktir. (Duzgiin Emlak: 0551 167 72 23)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede
2 konumlu villa imarli 1.341 m? alanl arsa 9.850.000 Villa 1.341 9.850.000 7.345 9.355.000 6.976

TL fiyat ile satihktir. (Diizgiin Emlak: 0551 167 72 23)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede

e 2
3 If(isfgtu?relus\gﬂﬁll::rllRlé:’:tt/mwiszhiircsiaela?ﬁi?ﬁzgi& villa 1341 10400000  7.755  9.880.000 7.368
0549 469 99 23)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede
o )
o lommidapOT S IO wa 10 ueoms  sas  dosoow 7
23 76)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede
ia i 2
s lopmavla IO A SO0 w1 amome  cmo  moow  sau
7227)
1 2 3 4 5
Pazarlik Payi Disilms Birim Deger (TL/m?) 8.233 6.976 7.368 7.799 6.344
Arsa Alani Serefiyesi(%) -15% -15% -15% -15% -15%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 10% 10% 10% 10% 10%
Yapilagsma Hakki Serefiyesi(%) 10% 10% 10% 10% 10%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -5% 0% 0% -5% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 8.233 7.325 7.736 7.799 6.344
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 7.500
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Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug;

Bolgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 6.680-8.660
TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin yizdlglimd, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim
durumu, hisseli olup-olamama durumuna goére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis,
pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Ust .. Ust
Ust Hakki Toplam el s Hakki U;tetlz:_(ikl Hakki
Bitig Tarihi  Siire Degeri b Degeri

mymy ™ (usp)
6305,00 7.500,00 31.03.2023 24.06.1988 24.06.2037 49,00 1424 145345 9.164.019 477.596

Ust Hakki
Baslangi¢
e

Degerleme
Tarihi

Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?)

Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

. BiRiM MALIYET o TAMAMLANMA .
2
BiNA ADI ALAN (m?) (TL/m DEGER (TL) ORANI (%) DEGER (TL)
A BLOK 2.320 7.500 17.400.000 65% 11.310.000
B BLOK 975 7.500 7.312.500 65% 4.753.125

TOPLAM 16.063.000

Maliyet Yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar esas alinmistir.

Maliyet olusumu analizinde, yapinin teknik 6zellikleri ile malzeme kalitesi ve iscilik durumu tespit edilmeye
calisilarak, benzer yapilardaki maliyet degerleri ile gegmis tecribelerimize istinaden hesaplanan maliyet
degerleri géz 6nlinde bulundurularak tasinmazin yapi maliyet degerleri hesaplanmistir. Ayrica degerleme
konusu parselin tizerinde yer alan yapilara iliskin yangin raporunun bulunmasi yapilarin degerine olumlu yénde
etki etmektedir. Maliyet olusum analizinde kullanilan yipranma payi degerleme uzmanlarimiz tarafindan
mevcut gozle goriundr fiziki durum dikkate alinarak degerlendirilmistir.
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6.3.1. 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 ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. 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 gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglnki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak yetkilileri ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik emsaller incelenmis, indirgenmis birim
fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin
imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, goértintirltgl, reklam kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap
etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler géz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 9.164.019
Bina Degeri (TL) 16.063.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 25.230.000

6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Parselin yol cephesinin olmasi — Insaatin tamamlanmamis olmasi
+ Yapilagmaya uygun fiziksel yapiya sahip olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

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

sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi
Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-147
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin 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 igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

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, EUR satis kuru 20.8825 TL'dir.
OZET TABLO TL usbD

Pazar Degeri (KDV Harig) 25.230.000 1.314.898

Pazar Degeri (KDV Dahil) 29.771.400 1.551.579

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin
Tespitine lliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

8.1. Fotograflar

8.2. imar Durum Belgesi

8.3. Resmi Belgeler

8.4. Bilgi Giivenligi Sistemi Yonetimi Sertifikasi

8.5. BDDK Yetkilendirme

8.6. SPK Listeye Alinma

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

8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: 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: 0232416 1510 FAX: 02324161511

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

() RICS
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adendegerleme

@adendegerleme

adengayrimenkul
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