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*YONETICi OZETi

Mart Otel isletmeleri A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik A.S.
06.03.2023

31.03.2023

07.04.2023

2023_PD_32
Tam Milkiyet

Sirketimiz tarafindan, degerleme konusu tasinmazlar igin
25.05.2022 rapor tarihli, 31.03.2022 deger tarihli ve
2022_PD_0032 numarali ve 29.12.2022 rapor tarihli, 31.12.2023
deger tarihli ve 2022_PD_0075 numarall raporlar
diizenlenmistir.

Mugla ili, Marmaris licesi, icmeler Mahallesi, 0 Ada 166 ve 167
Parsel numarali tasinmazlarin SPK tebligi kapsaminda
hazirlanmis olan dederleme raporudur.

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERI OZETi

SAHIBI
MEVCUT KULLANIM

TAPU iNCELEMESI

iMAR DURUMU

iqmeler mabhallesi, Hirriyet Caddesi, 0 Ada 166 ve 167 Parsel,
Marmaris/Mugla

Mugla ili, Marmaris ilesi, icmeler Mahallesi, 0 Ada 166 ve 167
Parsel

Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Parseller {zerinde herhangi bir yapi kullanilmamaktadir.
Parseller Bog durumdadir.

(Bkz. 4.1.1 Tapu Bilgileri incelemesi)

0 Ada 166 ve 167 Parsel: "Turizm Tesis Alanl” kapsaminda
kalmaktadir. KAKS: 0.60, Hmax: 12,00 Metre yapilasma hakki
bulunmaktadir.

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, USD (KDV Harig)

75.000.000,00 TL
3.908.733,67 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mert ERISEN (SPK Lisans No: 405699)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Ydnetici 6zeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulguiar, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinirlidir.

» Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.

» Degerleme uzmaninin dederleme konusu varlk veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

» Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh degitdir.

» Degerleme wuzmani, degerleme g¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

» Degerleme uzmani, mesleki editim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varli§i yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda
kimseden mesieki yardim alinmamistir.

» Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Dederleme Standartlan (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

» Degerleme galigsmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢aligmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu dedgildir.

» Varlk ile ilgili hi¢bir bilgide degigiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

»  Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

» Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar i¢in belirtilen degerler varli§gin bitind igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin béliinerek dadititmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

> Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali ylkimiliikler ile alacak ve teminat haklari olmadi§i; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢dzilecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

» Buraporda belirtilen projeksiyonlarin, galisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kogullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
lzerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

» Raporun sdzlesmede belirtilen dederleme amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimast
mumkiin degildir.

» Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblid'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Marti Otel igletmeleri A.S. ile 06.03.2023 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sdzlesmeye istinaden
girketimiz tarafindan 31.03.2023 dederleme tarihli olarak 07.04.2023 tarihinde 2023_PD_0032 rapor numarasi ile
retilmistir.

1.2. Rapor Tiiri ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayih Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Mugla ili, Marmaris llgesi, icmeler Mahallesi, 166 & 167 Parsel numaral tasinmaziarin degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda igveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme ve finansal
analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler is1ginda
Degerleme Uzmani Mert ERISEN (Lisans No: 405699) tarafindan hazirlanmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga
Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 21.03.2023 tarihinde galigsmalara baglanmisg,
31.03.2023 tarihinde de@er tespit edilerek, 07.04.2023 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Marti Otel igletmeleri A.S. ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 06.03.2023 tarihli ve 2023-0008 sayili dayanak sézlesmesi
hiikiimleri kapsaminda hazirlanmigtir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galigmasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlaniimamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan, degerleme konusu taginmazlar igin 25.05.2022 rapor tarihti, 31.03.2022 deger tarihli ve
2022_PD_0032 numarali ve 29.12.2022 rapor tarihli, 31.12.2023 deger tarihli ve 2022_PD_0075 numarali raporlar
diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Degerleme $irketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yiiriirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Besiktas/Istanbul adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: 11, N0:62.3
saylill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetieme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla girketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara y&netmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Omer Avni Mah. Diimen Sok. Diimen Apartmani No.3/8 Beyoglu/istanbul adresinde yer alan
Marti Otel igletmeleri A.S. icin hazirlanmistir.

2.3. Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan dederleme rapor igin herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. igin Kapsami

Bu degerleme raporu, 06.03.2023 tarihli dayanak sézlegmesi kapsaminda; Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler
Mahallesi, 166 & 167 Parsel numarali taginmazlarin 31.03.2023 tarihli pazar degerinin Tirk liras| ve Amerikan Dolar
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir,
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu bdlimde, Turkiye genelinden hareketle Marmaris ilgesi dzeline inilecek ve niifusun zamana goére degigimi
hakkinda 0zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Tiirkiye niifusu 85.279.553 olarak
belirlenmigtir. TUrkiye'de yillik nlifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2021 yilinda %0,7’lere diigsmiistir. Bu sonuglara
gore Tirkiye'de ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir énceki yila gore 599.280 kisi artmistir.

Tiirkiye Nifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagihmi
86 C00 000 1,6% 10%
84 000 000 l 14%
25,
82 COG 000 ol
1,0%
80 000 060
0,8% «0-14
78 000 000
0,6% 1564
76 000 000 0.4% %
74 £00 000 0.2%
72 000 0Co 0,0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 68%
s NUTUS Sayisi Artig Hizi

Grafik 1 Turkiye Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yag kategorisinde incelenmis olup galigabilir niifus sayist geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %10°u 15 yasindan kigiktir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve dliimiliifiik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yagli nlifusun artti§i ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Mugla

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Mugla niifusu 1.048.185 olarak
belirtlenmistir. Mugla'da yillik niifus artig hizi 2021 yilinda %2,0 iken, 2022 yilinda %2,6'lara yiikselerek Tiirkiye niifus
artigina gore zit bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gére Mugla'da ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir 6ncekiyila
gore 27.044 kisi artmistir.

Mugla Nitfusu & Niifus Artig Hiz) Yag Araligina Gore Niifus Dagilimy
1200000 3,5%
i 13%
1000000 3.0%
850060 I 257
2.0%
600000 a0-14
1.5% 15-64
400000 N
1.0% 65+
200600 0.5%
0 0,0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 70%
= NUfus Sayisi Artig Hizi

Grafik 2 Mugla Nifusu ve Niifusun Yas Araliklart Gdstergeleri

Mugla nifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup g¢aligabilir niifus sayisi geng olarak nitelendiriimistir. Mugla genel
anlamda genc¢ bir nifus dagiimina sahiptir. Nifusun yaklasik %17'i 15 yasindan kigiktir, ¢alisan niifus yas
araliginin %70'lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamastnin {izerindedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve dliimldlik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun artti§i ve ortanca yasin
ylkseldigi gorilmektedir.
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Marmaris
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Marmaris ilge niifusu 97.818 olarak

belirlenmigtir. Marmaris ilgesinin yillik nifus artig hizi 20271 yilinda %1,20 iken, 2022 yilinda 2,05 olmustur. Bu
sonuglara gore Marmaris de ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir énceki yila gére 1.969 kisi artmistir.

Marmaris Niifusu & Niifus Artig Hiz Cinsiyet Niifus Dagihmi
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Grafik 3 Marmaris Nifusu ve Nifusun Cinsiyete gore Dagihmi

2022 yih Marmaris niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %52'linii erkekler ve %48'sinin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi 6nemli veriler asagdidaki gibi stralanmistir.

= Marmaris ilgesinde 25 mabhalle vardir.
= Marmaris'te 20 ilkokul, 19 ortaokul, 15 lise bulunmaktadir.
= Marmaris 1876 yilinda Osmanl Devleti zamaninda ilge merkezi olmustur.

Yurt iginde yilin ilk aylarinda egik degerin Ustinde seyreden imalat sanayi PMI, Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle
mart ayindan bu yana esik de@erin altinda seyrederek, Haziran'da 48,1'e indi. Gerilemenin devam etmesi Uretim
sektorlindeki ivme kaybinin belirginlestidine isaret etti.

3.2. Ekonomik Veriler

Pandeminin ilk doneminde ekonomik kaybi diger llkelerdeki gibi yliksek olan Tirkiye ekonomisi, hizli bir toparlanma
ile benzer ilkelerden ayrnisarak 2021 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore %11 oraninda biyldi. Gegtigimiz
yildaki bu gigli performansini bu yilin ilk g¢eyredinde bir miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tirkiye
ekonomisi, 2022 yilinin ilk geyregdinde ise yilhk bazda %7,3 ile piyasa beklentileri paralelinde bliylimstr.

2022 ylinin ilk ceyredinde kaydedilen gii¢li bliyime performansinda enflasyon beklentilerindeki bozulmanin
sonucunda 6ne gekilen talebin de etkisiyle artan dzel tiikketim harcamalarinin katkisi éne gikti. Onceki dénemdeki
gibi net ihracatin biiylimeye katkisi giigli kalmaya devam etmistir.

Uretim yontemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérleri yilin ilk geyreginde biiylimeye pozitif katk
saglarken, gectigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biyiimeyi sinirlandiran insaat sektori ise GSYH biiyimesini
asagi cekmeye devam etmektedir.

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonla birlikte, baglica merkez bankalarinin sikilagtirici para politikasi kararlar
kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya devam ediyor. Mart ayinda faiz artinmina baglayan FED, bu tarihten
itibaren toplam 150 baz puan artis yaparak politika faizini %1,50-1,75 araliina gekerken, Fed'in yani sira ingiltere
ve Isvicre merkez bankalar da politika faizlerini yiilkseltmis, Avrupa Merkez Bankas‘nin da temmuz ayindaki
toplantisinda faiz artinmina gitmesi beklenmektedir. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis llke ekonomilerinin
geniglemeci para politikalarini sonlandirip daraltici para politikalarina gegmeleri, Tiirkiye gibi gelismekte olan
Ulkelere olan sermaye akisinda baski olusturmaktadir.

TCMB, Mart 2021'de %19'a kadar cikardidi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek aralik
2021'de %14 ve yaklagik 1 yil sonda aralk ayinda %9 seviyesine gekmistir. TCMB’nin politika faizini indirmesinin
ardindan USD/TL kuru 20 Aralik'ta 18,4 ile tarihi yliksek seviyesini gordii. Bu tarihten sonra ekonomi yonetimi, “kur
korumali TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman alinan makroihtiyati tedbirler ile Tiirk lirasinin degerini
dengelemeye calistimaktadir.

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen ivme kaybt paralelinde
uluslararasi kurulusglar 2022 ve 2023 yillarina iligskin kiresel bilylime beklentilerini agagi yonli revize edilmistir.

Tlrkiye ekonomisine iligkin blylime tahminleri ise ilk ¢eyrekteki gii¢li biiyiime performansiyla beraber 2022 ve
2023 yillara igin yukari yonli revize edildi. Oxford Ecomomics haziran ayl tahminlerine goére, ekonomik
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faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2022 yilinda yaklastk %3
oraninda ve takip eden 2023 yilinda ise %2 oraninda bilyiimesi beklenmektedir.

Yurt iginde yilin ilk aylarinda esik degerin lstiinde seyreden imalat sanayi PMI, Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle
mart ayindan bu yana esik degerin altinda seyrederek, Haziran’da 48,1’e indi. Gerilemenin devam etmesi uretim
sektorindeki ivme kaybinin belirginlestidine isaret etti.

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1'e ulasan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulasgti. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine
gore, enflasyonun 2022'de yurt igi enerji fiyat artiglar ve lira (izerindeki baski g6z 6niine alindi§inda yiiksek kalmasi
beklenmektedir. Ancak, mevsimsel faktdrierin enflasyondaki artigl yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve yil
sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4' seviyesinde olmasi beklenmektedir. Pandeminin
etkisiyle kétilegen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma siirecini sirdiirerek Nisan 2022
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine gore, is glicii verilerinin bir miktar bozulmasi ve
2022 yilinda igsizlik oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERELER
2018 2019 2020 2021 2022 *2023

SGYiH (Cari ABD Dolan)

Kisi Bagina Diisen GSYiH
Biyime

Enflasyon

Cari Agik { ABD Dolan)
Cari Agik / GYIH

ABD Dolan TL (Yl Sonu Tahmini)
*Heniiz resmi veri agiklanmadi, 22 Temmuz 2022 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi dénemde Tiirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki bliylimenin ardindan,
2021 yiinda da yillk bazda %11,4 biiyime kaydederek diinyadaki biiyiikk ekonomiler arasinda en hizli biyliyen
ulkelerden biri olmustur. Blyimenin ana belirleyicileri hanehalk tiiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢ikmistir. Kaydedilen
glcli biylime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gére 2C 2022'de yillk bazda %7,6 oraninda
biyime ile sonuglanmistir. 1G 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 bliylime, 2G 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
yiikselmistir. Kaydedilen performansta 6zel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne ¢ikmistir. IMF
Tirkiye i¢in 2022 yilinda yillik %5,0 oraninda biiylime 6ngdriirken, Oxford Economics tahmini %4,8'dir

Tablo 2 GSYiH Bilyiime Oranlari & Tahminleri

GSYIH Biiyiime Oranlari & Tahminleri

11,10% 11,40%

12,00%
10,00%  8,50%
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4,00% - 1,90% ’
2,00% l I 0,90% I I I
0,00% = .
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*Kaynak: TUIK

Tablo 3 Tiiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi
Tiiketlci Giiven Endeksi PMI Endeksi

W\‘;:\'\J'\\/Ji&s N/-__AV\WEM-—\—“*—
as,7

*Kaynak: Istanbul Sanayi Odasi & TUIK
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. HUKUKI TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu boélumde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son li¢ yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanini
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;
> Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, 0 ada, 166 parsel olarak kayith 1265 m2 biyikligindeki tarla,
>  Mugla ili, Marmaris iicesi, icmeler Mahallesi, 0 ada, 167 parsel olarak kayith 3650 m? bilyiikliigindeki
tarladir.
Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri agagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 4 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

ili iigesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizélgiimii, m?
Mugla Marmaris Igmeler Kumiuorencik 2 0 166 Tarla 1.265
Mugla Marmaris igmeler Kumludrencik 2 0 167 Tarla 3.650

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére milkiyet bilgilerini gosterir tablo asagdidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan taginmazlar igin tapu edinim tarihleri esas alindifinda son {g¢ yilik donemde gergeklesen
alim satim islemi bulunmamaktadir.

Tablo 5 0 Ada 166 Parselin Mdilkiyet Bilgileri

0 Ada 166 Parsel

Miilkiyet Hakki Marti Otel Isletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Tiizel Kigiliklerin Unvan Degisikligi
Tapu Tarihi & Yevmiye 09.02.2009 / 1489

Tablo 6 0 Ada 167 Parselin Miilkiyet Bilgileri
0 Ada 167 Parsel

Miilkiyet Hakki Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
Tapu Tarihi & Yevmiye 09,02.2009 / 1489

Tapu incelemesi

Degerleme konusu taginmaz igin Marmaris Tapu Midirligi'nde 06.04.2023 tarihinde, saat 08:35'de temin edilen
takyidat belgelerine gére konu tasinmazlar zerinde yer alan takyidat kayitlarina asagida yer verilmigtir. Tapu
kayitlarina dair aktif-pasif kayitlari gdsteren Takbis belgeleri, raporun Ek'ler bdlimiinde sunulmustur

Tablo 7 Tapu Kayit Bilgileri

Ada/Parsel  Tiir Takyidat Bilgisi Tarih/Yevmiye
Alinan takyidat kayitlaninda; 4 adet Kamu haciz gerhi, 6 adet ihtiyati Haciz gerhi ve
0/166 Serh 38 adet Icrai Haciz serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun 'Ekler' bélimiinde

bulunmaktadir.

Alinan takyidat kayitlarinda; 2 adet Kamu haciz gerhi, 6 adet ihtiyati Haciz serhi ve
0/167 Serh 38 adet Icrai Haciz serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun 'Ekler' b&liminde
bulunmaktadir.

e Konu gayrimenkuller Uzerinde yer alan serhler, konu gayrimenkuliin tasarrufunda kisitlama yaratacak
nitelikte olup, herhangi bir islem oncesinde kayitlarin kaldirlmasi gerekmektedir. Gayrimenkuliin yasal
kayitlarina iligkin gncel durum ile ilgili hukuk danigmani gériisii ahinmasi 6nerilmektedir.

e Bu calismada konu gayrimenkul Gzerindeki haciz, serh ve bayanlarin gayrimenkullin satis ve pazarlama
kabiliyeti izerinden herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadi§i kabul edilmigtir.
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Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu taginmazlanin kadastral sinirlar, alan  ve konum tespiti Mugla Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

Sekil 1 Parsellerin kadastro incelemesi

4.1.2. imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dodrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte dederlendirilmektedir. Bu dogrultuda, dederleme uzmani tarafindan ilgili resmf kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir. Konu taginmazlar igin Marmaris Belediyesi imar ve
Sehircilik Miiddrligu’'nde yapilan gériigmeler ve miigterinin imar durumu 6grenmek igin yapmis olduklari basvurular
sonucu imar durum yazisi temin edilememigtir. imar durumu igin ilgili miisterinin bagvuru dilekgeleri ve ilgili resmi
kurumun dilekgeye verdi§i cevap yazilar ektedir. ilgili belediyede KVKK kapsaminda, miilk sahibi disinda imar
durumu bagvurulanni kabul etmedigi igin firmamizca da imar durum yazisi temin edilememistir.

Marmaris Belediyesinin ilgili rapor miisterisinin imar durum talep yazisina, cevaben yazilan 03.04.2023 tarih ve
E41823250-804.01-54724 sayili imar durum yazisinda belirtildigi iizere;

166 ve 167 Parseller 18.03.2022 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Marmaris igmeler Uygulama Revizyon imar
Plani sinirlari igerisinde kalmaktadir. icmeler Mahallesi 166 Parsel; kismen imar yolu, kismen E:0,60 Hmax: 12,00
metre yapilagma kosullarinda Otel Alani (Turizm Tesis Alani) kullaniminda, icmeler Mahallesi 167 Parsel; kismen
imar yolu, kismen, park, kismen terminal alan ve kismen E:0,60 Hmax: 12,00 metre yapilagsma kosullarinda Otel
Alani (Turizm Tesis Alani) kullaniminda kalmaktadir. Plan aski siireci igerisinde miigterinin yapmis oldugu , bahse
konu tasinmazlanin arasindaki 8 m.lik trafik yolunun 10 m olarak kuzey batiya kaydirtlarak parsellerin
birlestirilmesine yénelik itirazin Mugla 2. idare Mahkemesinin E:2013/431 esasinda agilan davada K:2014/923 sayili
karan bulunmasi sebebiyle uygun gériilmedigi ve talebin reddedildigi, Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun
19/12/2022 tarih ve 2022/17-02 sayili karari ile karara baglanmistir.

Taginmazlarin imar durumlarinda, kamusal alanlara terki oldugu goriilmekte olup terk miktariari ile ilgili olarak resmi
imar durum yazisinda detay verilmemistir. igmeler imar Midiirligiinde yapilan gériismeye gére Askida olan imar
plan kapsaminda; 166 parselin 300 m? yola terki bulunmakta olup net alani ~965 m?'dir. 167 parselin ise toplamda
~1.350 m? yol, terminal ve park alanina terki bulunmakta olup net alani ~2.300 m? oldugu tespit edilmistir.

Konu tasinmazlarin son ii¢ yillik periyotta imar durumlarinda fonksiyon, emsal hakk: ve net alanlari bazinda bir
dedisiklik olmamakla beraber askida olan plan kapsaminda parsel lizerinde yapilacak yapinin yiiksekligi 10,50
m'den 12,00m'ye gikarildidi goriilmiistiir.

Eski Plan Bilgileri Yani Plan Bilgileri

Tasdik Tarihi 18.07.2005 Tasdik Tarihi 18.03.2022
Fonskiyon Otel Alani (Turizm Tesis Alam) Fonskiyon Otel Alan (Turizm Tesis Alami
TAKS 02 TAKS 0,2
KAKS 0,6 KAKS 0,6
Hmax: 70,50 M Hmex: 12,50 M

Musteriden temin edilen belgelere istinaden konu gayrimenkuliin imar bilgileri agagidaki gibi paylasiimistir.
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Sekil 2 Resmi Imar Durum Yazilari

4.1.3. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlari detaylica incelenmis olup, taginmazlann tapu kayitlarinda gesitli
Serhler, ihtiyati ve icrai Hacizler ile Ipoteklerin oldugu gériilmistir. Bu kayilar ile ilgili olarak asagida belirtilen
hususlar dederlendirilmigtir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu gergevesinde icra miidiirliikleri aracili§) bir taginmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
taginmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, taginmazin haczi koyan alacaklinin borcunun ddenmemesi
sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak sarti ile taginmazt devralabilir. icrai haciz: Tasinmazin el
degistirmesini ve zerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagli) haciz olarak iki bigcimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlegmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacadin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girigsimleri lizerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina
icra miidiirliigiiniin el koymast islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina
almak amaciyla, alacaklinin girisimleri (zerine, borglunun mallarina icra midirliiiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulastirmasi gerekse de yikiimlenme (irtifak) hakki kamulagtirmasi olsun, tapu kitiigindeki kisitlayici yazimlar
kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz lzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) doniisiir.

ihtiyati Hacizler: para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme
kararn ile bor¢lunun mallarina énceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa
edecedinden sliphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben
alacagina iligkin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakl ¢ikarak
alacagina hikkmedilmesi halinde artik borg¢lunun mallarini haczetmekle ugragsmaz bu mallarin satist ile alacagina
kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya
dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu sire igerisinde borglu mevcut mal varlig lzerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢lu hakkinda baglatilan icra takibi veya acgilan davanin aleyhine
neticelenecegini gorip, mal varhigini tliketme veya glncu kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava
veya icra takibiyle alacadini almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkin olmayan bir alacadin sahibi olabilir.
ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyl korur ve hakli
¢tkmasi halinde alacagina kavugmast imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin 6zel bir cesidi olup, sartlan ve sonuclari iiK'da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iligkin
dava ve icra takiplerinde istenebilir.
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Kamu Hacizleri: Devlete olan borglarin 6denmedigi durumunda devletin kendi icra kanallari araciligi ile
gerceklestirdigi hacze kamu haczi denilmektedir. Ozel kigilerin yaninda devlet de borglusunun Gdemesini
zamaninda gergeklestirmesini talep etmektedir. Vergi, SGK, harclar, cezalar ve bunlara bagli alacaklar gibi cesitli
kamu alacaklarinin takibi devlet tarafindan gergeklestiriimektedir. Bu borglarin kendi 6zelliklerine gére bir 6deme
dénemleri ve ddemeleri gerceklestirimediginde de farkl yaptinmiari bulunmaktadir. Bazi kamu alacaklarn sonradan
tekrar taksitlendirilebilirken bazi alacaklarin 6denmemesi durumunda devlet direk icrai iglem baslatmaktadir.
Normalde icrai hacizlerde ipotekli gayrimenkuliin satigi mimkiinken, bir gayrimenkul Uzerine kamu haczi
kondugunda bu gayrimenkulin satisi haczin dayandigi bor¢ odenmeden gerceklesemez. Borcun tamami
odendiginde gayrimenkul lzerindeki kamu haczi kalkar ve satisa misait hale gelir. Devlete olusabilecek ufak
alacag icin bile tiim tapulu mallariniza kamu hacmi koyma yetkisine sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu taginmaziann Tapu
Kayitlarinda meveut ihtiyati, Kamu ve [crai Hacizler diginda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki
anlamda kisitlayici ve badlayici bir duruma rastlaniimamistir
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4.2. FiziKi TANIMI

4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Turkiye Haritasi / Mugia Mugla Haritasi / Marmaris
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Harita 1 Mugla & Marmaris, Lokasyon Haritasi

Mugla, Tirkiye'nin gitneybati ucunda, Ege Bdlgesi'nin daghk Mentege Yoresinde, yer almaktadir. Kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Mugla ile komsu olup, giineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile
cevrilidir. Batisi ve glineyi deniz, dogusu ve kuzeyi daghk ve ormanlik alanlar ile birlesen bu cografya, Mugla iline
turizm potansiyeli agisindan avantajli bir ortam yaratmistir. Mugla, toplam 1.479 km. uzunludunda koylarla
bezenmis kiyi seridi, daglik-ormanlik alanlar ve tarihi degerleri ile deniz, yat, doga ve kdiltiir turizmi agisindan
uluslararasi turizm pazarinda dnemli paya sahip bir ildir.

“Tlrkiye istatistiki Bdlge Stniflandirma” sina gore, 1.Diizey Ege Bdlgesi kapsaminda, Aydin ve Denizli illeri ile birlikte,
TR32 Aydin Alt Bolgesi'ni olusturan Mugla, TR32 Bolgesi iginde hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde turizm
sektorlinlin 6n plana ¢iktig bir ildir. Bununla birlikte, mevcut ¢ adet termik santrali ile enerji sektérii agisindan
stratejik bir nem kazanmaktadir. Ayrica, tarim sektorii de hala 6nemli bir gegim kaynag olarak dikkat cekmektedir.
Ozellikle, zeytincilik ve narenciye yetistiriciligi ile balikgilik ve seracilik 5Snemli tarimsal faaliyetlerdir.

Mugla, 6360 sayil "On Ug ilde Bilyiikgehir Belediyesi ve Yirmi Alti lice Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2014 yilinin mart ayinda yapilan mahalli yerel
secimlerden itibaren il sinirlariyla buyiiksehir belediyesi statiisli kazanmigtir. Bu kanuna istinaden, Merkez ilgenin
adi "Mentese” olarak degismis; giinlimiizde Fethiye ilcesine bagl bir belde olan Kemer merkez olmak lizere
“Seydikemer” adiyla yeni bir ilge kuruimustur Ayrica, belde ve koylerin tiizel kisilikleri kaldiriimis ve bu yerlegimier
mahalleye déniigmustir. Ozetle, yeni idari yapida Mugla ili 13 ilgeden ve bunlara bagl mahallelerden olugmaktadir.

Mugla ekonomisi sanayi, madencilik, turizm, imalat, ormancilik ve tarim gibi farkli alanlardan olusan bir biitlnlik
gostermektedir. Bazi yerlesimlerde bir ya da birkag ekonomik alan &ne gikmakla birlikte her yerlesimde farkh
ekonomik sektorlerdeki faaliyetlerin birlikte yuritildigi goriilmektedir. TUIK verilerine gére Mugla, kisi basina gayri-
safi hasila blyiikliginde, 6zellikle bliylik kurumsal sanayi kuruluslarinin yer almasiyla éne ¢ikan istanbul, Kocaeli,
izmir gibi illerin ardindan 13. il olmaktadir.

Giiney Ege Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan TR32 Diizey 2 Bolgesi Bélge Plani 2014-2023 Raporunda Mugla
yerlesimleri mevcut ekonomik yapilarina gore asagidaki gruplarda tanimianmustir.

» Geleneksel Ekonomi Merkezleri: Yatagan, Mentese, Kavaklidere, Seydikemer,

»  Turizm Yogun Merkezler: Bodrum, Marmaris, Fethiye

»  Ekonomisini Gesitlendirmis Merkez: Milas,

»  Turizm Yogun Geleneksel Ekonomi Merkezi: Ula, Kdycegiz, Ortaca, Dalaman, Datga.

Marmaris ilcesi

Marmaris Mugla'nin 13 ilgesinden biridir. Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Kdorfezi, kuzeyinde Ula,
dogusunda Balan Dag, Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin oniinde kiyiya ince
bir dille bagh olan Adakdy, onun dniinde Sedir Adasi, Kegi Adasi ve Glivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi
denize dogru uzanmis bir tepe {izerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiy
boyunda geligmistir. Hava ulagiminin yapldi§ Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece
45 dakika uzaklktadir.
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Konum

ONIKIADA
AQBEKAHHIA

Harita 2 Makro Olgekte Taginmazlarin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu taginmazlar: Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesi, Kumludrencik Mevkii, Hiirriyet
Caddesi, 0 Ada 166 ve 167 numarali Parselierdir.

Taginmaza ulagim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Marmaris Datga Yolu izerinden ayrilarak Ulusal Egemenlik
adresine girilir. Daha sonra Yeni Datga Yolu Bulvar, Mustafa Kemal Bulvari ve Yunus Nadi Caddesi (izerinden
Atatlrk Caddesine girilir. Atatlirk Caddesi izerinden giineybati yoniinde ilerledikten sonra sola dogru sapilarak
Hirriyet Caddesine ulagilir. Degerleme konusu taginmazlar sol kolda 0 Ada 166 ve 167 numaral Parsellerdir.

Taginmazlar, Marti Resort Hotelin alani kapsaminda konumludur. Tagtnmazlarin yakin gevresinde icmeler Plaji,
igmeler Limani, igmeler Camii, Marmaris Belediyesi icmeler Ek Hizmet Binas, icmeler Maliye Kampi, Marti Resort
Otel gibi bilinirligi yliksek 5 yildizli buylk otel zincirleri, Fevzi Kaz Parki gibi bilinirli§i yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Topodrafik Yapi
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bélgede yiikseklik farki bulunmamaktadir. igmeler mahallesi bir ovadir,

dogusunda deniz, diger yonlerinde daglar bulunmaktadir. Yiikseklik deniz yoniinden daglara dogru artmaktadir.
Taginmazin, konumlu oldugu arazi diiz denilebilecek durumdadir ve parselin lizerinde bir kot farki bulunmamaktadir.

' i 25
Sekil 3 Topografik Yapi
Erisebilirlik ve Ulasim

Mugla’nin Bodrum, Fethiye, Dat¢a, Dalaman ve Marmaris gibi ¢ok Unlii tatil yerleri bulunmaktadir. Ancak sahip
oldugu cografyanin daglik ve engebeli yapisi sebebiyle ilgelerin birbirlerine olan mesafeleri uzaktir. Bu sebeple
sehirde Milas - Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani olmak (zere 2 adet havalimani bulunmaktadir.
Marmaris Bodrumun giineyinde ve Fethiye'nin kuzeyinde kalmaktadir. Yaklasik 25 kdyii bulunan Marmaris'in ilge
merkezi ilgenin kuzeybatisinda konumludur. Son yillarda yasanan yangin felaketlerine ragmen Marmaris’in gok
blyiik bir kismi ormanlarla kapldir. Yaz aylarinda artan niifus sebebiyle Marmaris-igmeler arasinda bulunan
otoyolda trafik yogunlugu olusmaktadir.
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icmeler Mahallesi, Marmaris ilge Merkezinin giineybatisinda kalan bircok plaja sahip ve genellikle 5 yildizli liiks
otellerin oldudu bir tatil beldesidir. Yapilar genellikle ayrik nizam seklinde ve miistakil sekilde gelisim géstermistir.
Binalar genellikle 1-2 kat yiiksekligindedir ancak kamu kurum, kuruluglari, is merkezleri ve otel gibi yapilarda kat
yliksekligi artmaktadir. igmelerde ¢okca yesil alan, park gibi rekreasyon alanlarini bulmak miimkiindir. Sahil
hattinda genellikle liiks oteller bulunmaktadir. Ayrica halk plaji ve liman da bulunmaktadir.

ONIKI/ADA
AQNERANHIA 1

DEGERUEME{KONUST

DATCA MERKEZ

(71 KM, 73.DK) 7 TASHRIAFLAR

Sekil 4 Marmaris Onemli Ulagim Akslari
Sehir igi

Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanmaktadir ve sehir igi ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallelerden gargisina aragsiz ulagim mimkiindir. Sadece Koétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagz:, 0SB, Mentege ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim igin gehir i¢i araglara ihtiyag duyulur.

Karayolu

Mugla, dlinyaca inli turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina sahiptir.
istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum
gibi 6nemli turizm merkezlerine ulagan karayollart Mugla'dan gecger. D 320, D 400 ve D 550 karayollari Mugla'da
baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagmak miimkindiir. Ayrica
ilcelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler yapilir. Bazi Gnemli sehirlere
uzakhg soyledir:

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Marmaris Merkez 6,50 Km
Marmaris igmeler 0,00 Km
Dalaman Havalimani 103 Km
Milas Hava Limani 138 Km
Koycegiz 70 Km
Bodrum 109 Km
Datca 70,6 Km

Tablo 8 Taginmazlarin Onemli Losyonlara Kug Ugusu Mesafeleri

-
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4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Taginmazlarin agik adresi; Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesi, Hiirriyet Caddesi, Marti Resort Otel'in sinirlari
igerisinde, Marmaris/MUGLA Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Marmaris lIgesi, icmeler Mahaliesi, 0
Ada, 166 parsel sayili 1.265 m? yuzolgimli “Tarla” ve 167 parsel sayili 3.650 m? yiizOlcimll "Tarla” nitelikli
taginmazlardir.

igmeler imar Miidiirliigiinde yapilan gériismeye gére 166 parselin 300 m2 yola terki bulunmakta olup net alani ~965
mdir. 167 parselin ise toplamda ~1.350 m? yol, terminal ve park alanina terki bulunmakta olup net alani ~2.300
m?2 oldugu tespit edilmistir.

Konu gayrimenkulde genel anlamda edim bulunmamakta olup, diiz olarak nitelendirilebilir durumdadirlar. Ayrica
geometrik olarak amorf geklindedir. Dederlemeye konu olan taginmazlar Marti Resort Otel sinirlar igerisindedir.
Tasinmazlar Gzerinde agik otoparki ve personelin kullanimi igin gelistirilmis taginabilir malzeme ile imal edilmis
yemekhane, WC, depo, atblye vb. (niteler yer almaktadir.

Parseller izerindeki yapilar igin yasal herhangi bir belge bulunmamaktadir. Unitelerin yasal belgelerinin olmamasi
ve fiziki durumlar incelenerek taginmazliarin ekonomik Omriinii tamamlamasi nedeniyle, ekonomik deger
olusturmayacag i¢in degerlemede dikkate ainmamistir. Ayrica imar durumu g6z oniinde bulunduruldugunda en
iyi ve en verimli kullanimi yansitmadi§i degerlendirilerek, lnitelerin ekonomik degderinin olmadi§: tespit edilmistir.
Konu gayrimenkullerin gelistirilmemis bog arsa olarak dederlemesi yapilmasina uygun gorilmustir

5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PIYASA ANALIZi
5.1. Taginmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% Giiglii Yanlar

e  Gayrimenkullin yer aldigi bélge turizm bakimindan tercih edilen nitelikli bir bélge olmasi

e  Konu parsellerin ‘Turizm Tesis Alani’ alaninda yer aliyor olmasi

e 5yildizh Martt Resort Otel'in yaninda olmasi nedeniyle konu tesis ile entegre clma potansiyeli
e Denize yakin konumda olmasi

e Ulagim kabiliyetinin gii¢li olmasi,

o,
O

% Zayif Yanlar

e Arsalar Uzerinde imar durumuna uygun gelistirilmemig yapilarin bulunuyor olmasi
o  Parsel izerinde ruhsat digi taginabilir malzeme ile imal edilmis yapilarin olmasi

% Firsatlar

o Bolgenin gelisme potansiyelinin yliksek olmast ve Ozellikle yabanci turist, yatinmcilar tarafindan tercih
edilmesi

s Marmaris-igmeler ana ulagim aksi olan Hiirriyet Caddesi'nden girisinin bulunmasi

e Parsellerin Marti Resort Otel'e yakin olmasindan dolayi parseller lizerinde gelistirilebilecek olan otelin, Marti
Resort Otel sosyal olanaklarindan faydalanabilecek olmasi

e Pandemi kisitliliklarinin ortadan kalkmasi sonucu ile turizm faaliyetlerinde artis beklentisi

0
"

Tehditler
»  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkileri
¢ Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul ve turizm piyasasina yansiyacak etkileri

e .derece deprem bdlgesinde yer almast
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

5.2.1. ArsaEmsalleri

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde yapilan aragtirmalarda taginmazlarla benzer buyiikliikte ve imar
haklarina sahip pazarda satista buluna bos arsak arzi bulunmaktadir Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmig, s6z konusu emsaller agagidaki tabloda belirtilmisgtir.

GCalisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmigtir. Galigma konusu gayrimenkullerin bulundugu parselier, Marti Resort Hotel in hemen yaninda yer almasi,
Hurriyet caddesine cepheli olmas! ve icmeler mahallesinin tercih edilen ve daha canlt bir bélgesinde kalmasi
sebebiyle igmeler gayrimenkul pazarinda yer alan degerli gayrimenkullerdendir. Marmaris'te Marti Resort Hotelin
imkanlarindan ve potansiyelinden yararlanma potansiyeli bulunmasi taginmazlara olumlu bir etki yaratmaktadir.

NRSAEMSALHARITAS]

Harita 3 Emsal Haritasi

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

igmeler Mah. igmeler Mah igmeler Mah. Turung Mah igmeler Mah

Korum 165 Ada 5 Parsel 795 Parsel 2575 Parsel I 167 Parsel 2449 Parsel

Halit Narin Cad. Yola Cepheli Deniz Cepheli Yala Cepheli Yola Cepheli

Ulagilabilirlik Cadde Uzerinde Cadde Uzerinde Sokak Uzerinde Sokak Uzerinde Sokak Uzerinde

Reklam Kabiliyeti / Gorunebilirlik Koge Parsel Ara Parsel Ara Parsel Kége Parsel Ara Parsel

Denize Uzeklk 550 Metre 1000 Metre 0 Metre 330 Metre 216 Metre

Deniz Cephesi Yok Yok Var Yok Yok

imar Durumu Ticari Konut Turizm Akaryakit ist‘ziﬂy:::i 'T('lssr:.lneenn.l;(lgz[:t- :;:

KAKS:0,30 KAKS:040 KAKS:0,60 KAKS: 240 Ticari KAKS: 0,80

2 Kat 2Kat 3 Kat 2 Kat Konut KAKS:0,40

Arsa Alam, brit m*® 646,00 815,00 18.466,61 610,00 3.368,00

Arsa Alani, net m® 645,00 81500 18.466,61 610,00 2.568,00
Ocek 2023°de satig

ilana Girig Tarihi 21.Mar I2Mar  islemi gormistir. 21 Mar 19.Mar

Istenen Fiyat 13.100.000 12.950.000 545.000.000 18.900.000 28.000.000

Istenen Birim Fiyat, TL/net m* 20.278,64 15.889,57 29.512,73 30.983,61 10.903,43

Tablo 9 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

Pazar analizinde arsalarin caddeye cephesinin bulunup bulunmadidi, imar durumu haklari, reklam kabiliyeti, Marti
Resort Hotel'in arsalara olan etkileri ve gevre yerlegim yerlerinde bulunan arsalar ile karsilastinidiginda Pazar
analizinde tespit edilen emsaller icin istenen birim fiyat araliginin 10.903 - 30.983 TL/m? oldugu gérilmustr.
Yapmig oldugumuz Pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup yakin dénemde gerceklesmis
herhangi satig bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz gorismelerde, gergeklesebilir
arsa satiglarinin istenen fiyat lizerinden yaklasik %5-40 mertebesinde iskontolu clabilecedi kdnaatine varnimistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu
yaklagimi ve geligtirme yontemleri kullanilmaktadir. Asagida bu yaklagimlar ile detayl bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiirini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yiikimlGlGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksiztn hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile dederleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullaniimasi
gerekli gérilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yakiasimi ve Y&ntemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deGerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmas: gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degderin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s0z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayall deger takdirinin makul oimas: ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilimek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degderlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagim,
»  Gelir Yaklagimy,
» Maliyet Yaklagim.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
kargilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki deg@erin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli goriimektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
»  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Maliyet Yaklasimi

Parsel Uzerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmig maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yontemdir. ilk adimda; parsel tizerindeki yapilarin amortize edilmig
maliyetlerine eklenmek Uzere, gelistirimemi arsa de@eri hesaplanmaktadir. Arsa dederi hesaplanirken,
degerlemenin amaci gdz oninde bulundurup dederlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapiimaktadir. Maliyet yaklagimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari agagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel Uzerindeki yapilar i¢in maliyet hesaplanma y&ntemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden
Uretim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdeger fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasinag;
yeniden Uretim maliyeti ise, yontem olarak, dederlemeye konu yapilarin aynisinin tretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Dederleme Standartlar’'nda, dederlemeye
esas alinmasi gerekli gorlilen ydéntemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iretim
maliyeti yénteminin ise; kullaniciya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektigi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biiylik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel Uzerindeki yapilarin dogrudan ve dolayh maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina digI yapilanin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
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yapi, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dig aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkulln tird dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlar da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir parcasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalarn ifade
etmektedir. Diger maliyetler; mihendislik ve mimarlik iicretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danigmanlik licretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitiimaktadir.

> 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylar hesaplanir. Yipranma paylar, temel olarak (¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve
ekonomik dmrii dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden (retim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari dugiilerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti
ile arsa deg@erinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul izerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul izerindeki faaliyetin sagladig
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinki dederinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagim, iki farkl teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine doniistiirmek amaciyla
kullanilir. Bu ydntemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot secilerek, s6z konusu siire i¢in yillik net gelir 5ngoriilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkulliin devam eden degeri ya da donem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan ekonomik dmriini tamamlayincaya kadar olan siirede lretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu dederi ise, periyot sonunda dederlemeye
konu gayrimenkuliin elden gtkarilmas ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miulkiyete konu ise, binanin ekonomik émriini tamamlamasindan sonra arsa dederi devam edecedinden donem
sonu degderi hesaplanir. Dederlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu dederi hak sahibi
agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkulin devam eden veya donem sonu dedgeri ile birlikte toplam net nakit
akiglar éngdriildiikten sonra, uygun indirgeme oran: hesaplanir ve nakit akislar indirgenerek net bugtinkii degere
ulasthr.

Gelir yaklagtmi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere doniisturilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigiarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayantlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir unsur olmast,
> Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amach Miilk Dederlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan gartlan dogrultusunda yapilasma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilindeki gayrimenkulter icin kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde
parsel Gzerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplan yapilarak, olugabilecek
yapilarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gbre pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akisi projeksiyonu olusturulur. Gelistirme maliyetleri ve girisimci kar da dikkate alinarak
ongorilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkii deder hesabi yapilir. Bu yontem ile
taginmazin “arsa degerinin” hesaplanmasi amaglanmaktadir.
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6.2. Varhgin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilastirma yaklagimi); glivenilir veriye ulagilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yapilan en ideal ¢alismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari iiniteler, vb. i¢in kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme gligligi nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller igin nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda

pazar datasini_ulasilabiliyor ol 1 biyle degerleme c¢alismasinda arsa payinin _deder tespitinde
kullanilmugtir.

Maliyet yaklagimi, arsanin geligtiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
guvenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi

mumkindir. Degerleme konusu parsellerin iizerinde ekonomik degeri bulunmayan yapilar bulunmakta olup,
yapilarin ekonomik dederi olmadig icin degerlemede maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamigtir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi dederin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir lireten ve performansi igleticiye
direkt bagl olan ticari gayrimenkul ¢esitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) dederlemesinde dncelikle kullaniimasi

onerilmektedir. Bu dederleme calismasinda degerleme konusu parsellerin iizerinde gelir getirici nitelikte herhangi
bir tesis bulunmamasi sebebiyle gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamistir.

Geligtirme Amagl Milk Degerlemesi; ise emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadi§i ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, geligtirilmemis bos arsa degerini takdir edebilmek icin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme
calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullamimamistir,

Bu ¢aligmada, konu gayrimenkul tizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek i¢in emsal karsilastirma
yaklagimi ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestiritebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan milki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabu! edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu tasinmazlarin askida yer alan imar durumlan géz oniinde bulundurularak “Turizm Tesisi”
kullanim amagl gelistirilmesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi diisiinilmektedir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklagimi Sonuglar

Bu karsilagtirmall yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilagtirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklagimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
Ozellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklagim gayrimenkullerin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklagimlarda kullaniimak Ulzere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi glvenilir veriye ulagilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti icin yapilan en
ideal ¢caligmadir. Pazar yaklagimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullandmistir. Yakin ddénemde pazara gikariimig benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, dederi
etkileyebilecek kirtileler ve satig iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmigtir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen parsellerin gelistiriimemis bog arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullandmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyastanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. Dederi etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmigtir. Emsal ayarlamasi igin segilen baz parsel gerefiyesi en iyi
olan 167 parsel olup, 166 parsel bu parsele gore serefiye diizeltmesi gormiistiir. 167 parselin parsel geometrisinin
yapllasmaya ydnelik daha diizgiin olmasi nedeniyle serefiye 166 parsele gére %5 daha degerli olacak sekilde
ayarlama yapilmigtir. Her iki parsel piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1sidinda konu
taginmazlara gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur.
Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak hesap edilmistir.

Arsalar Marti Resort Hotel yaninda yer almasi sebebiyle Marti Resort Hotelin imkanlarindan faydalanmasi, ana yola
cepheli olmasi ve reklam kabiliyetinin yliksek olmasi sebebiyle emsal analizinde bu faktorler degerlendirilerek emsal
ayarlamasi yapiimistir. Degerleme konusu 0 ada 166 ve 167 parsel bog arsa olmasina ragmen mevcut imar haklari
kapsaminda (izerinde proje gelistirilerek Marti Resort Hotelin sagladi§i potansiyelinden yararlanabilecegi
dusunilmektedir.

Tablo 10 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Sonuclari, Gelistiriimemis Bog Arsa Degerleri

EMBAL AYARLAMA TABLOSU Konu Tagmmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
imar Hekkr Tutizm Tesis Alani Tgmeler Mah Igmeler Mah Igmeler tAah Turung Mah Igmeler Mah

KAKS:0,60 TAKS:0,30 KAKS: 20 KAKS 040 KAKS.040 KAKS:D 40 KAKS D20
Arsa Aleni, net m? 2.300,00 646,00 815,00 1846661 616,00 L36800
Talep Edilen Sang Fiyan, TL 13. 100000 12.%50.000 545 000.000 18.900.000 28.000.000
Talep Edilen Birim Saug Fiyau TLym? 20.27864 15.689.57 2951273 A0.98361 :
Tahmin Edilen iskonto Orani 15% 15% 0% 15% 5%
Gergeklegebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 21.647,94 17.23684 13.506,13 29.512,73 26.336,67 10.318.7%
Konum Hiirriyet Caddesi Ceha Kot Daha Kotii Oaha Iy Daha Kotu Daba K
Konum icin Ayarlams Deniz Cephesi Yok 5% 10% -10% S% 20
Arse Alan Buyuk|Ggi 2.300,00 Caha Iy Daha Iyl Daha Kéw Daha In Benzar
Arsa Atan Biiyiik| Ugii igin Ayarlama -18% 7% 25% -18% 0%
Uilugilabililik Hidrriyet Caddes| Benzet Caho Kot Benzer Daha Ketd Daha Kt
Ulazilsbilirlik icin Ayarlama 1% 2% 0% x S5k
Lejunt Tuwristik Tesis Ao Caha iy Dahg Koty Benza Cahia tyi Daha Koty
Lejant Durumu icin Ayarlama = -20% 20% 0% -30% 15%
Yapilagma Hakki KAKS:0,60 Daha Kétii Dahs K6ti Benzer Daha Kati Gaha Kétd
‘Yapilagma Hakki igin Ayarlama - 1003 50% % S0 504
Deniz Cephesi Bulundurma Ozelligi Benzer Benzer Dahs lyi Benzer Benzer
Oeniz Cephesi Igin Ayarlama [ 0% -30% 153 V59

¥ g Birim Degel. TLim? 23. 315 2396253 253950 2324127 24,285,310 2242789
Han Zaman Ditzeltmes!

Nital Ayarlanmug Birim Deger TLiny 23.31546 23.98293 22.639,90 23.241.27 2428530 22.427 89
Deger Net Arsa Alani Binm Deger S y

166 Parsel 21.374.446,26 965,00 22.149,69 95,0%

167 Parsel 53.625.553,74 2.300,00 23.315,46 100%

GELISTIRIMEMIS BOS ARSA PAZAR DEGERI, T 75.000.000,00

Pazar yaklasimi sonucunda 0 Ada 166 Parselin toplam degeri 21.374.446,26 TL, 0 Ada 167 Parselin toplam degeri
53.625.553,74 TL hesaplanarak parsellerin toplam arsa degeri toplam 75.000.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriig

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getiril getiriimedidi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina goriiglerimiz yer almaktadr.

Degerleme konusu gayrimenkuller igin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz detayli
olarak belirtildigi Uzere gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu haczi serhi bulundugu
tespit edilmigtir. Gayrimenkuliin yasal kayitlarina iliskin glincel durum ile ilgili hukuk danismani gériisii alinmasi
Onerilmektedir.

Parsel lzerinde iskan ve ruhsati bulunmayan yapilar bulunmakta olup, s6z konusu yapilar yasal prosediri
tamamlamadigi ve ekonomik degeri bulunmamasi nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir.

Halihazirda rapor miigterisi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi niteliginde olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde yer alip
almamasi hususunda Sermaye piyasasi ¢ergevesinde degerlendirilmemistir,

8.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme ¢alismasinda, deferleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlagtiriimasi)

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Kargllagtirma) Yaklagimi faydalanilmistir. Pazar (Emsal Karsilagtirma)
Yaklastmi, Gzerinde yapi olan veya olmayan parselin gelistiriimemis bos arsa olarak deger tespitinde kullaniimistir.

UDS. 105'de belirtildigi lizere "10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindi§inda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirlijine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazia degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve ydntemleri kullanmay) da gbz Oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek
bir yaklagim déhilinde birden fazla yéntemin kullanildi§i hallerde, séz konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goriilmektedir.” denilmektedir. S6z konusu dederleme ¢aligmasinda taginmazin bos arsa niteliginde olmasi
sebebiyle tek bir degerleme yontemi analiz edilerek, Pazar yaklasimi ile ulagilan degerler nihai sonug olarak
degerlendirilmistir.

Konu taginmaz gelir getirici turizm tesisi imarina sahip olmasi ve heniiz igletme kabiliyetine sahip oimamasi dikkate
alindiginda deger kontrolii i¢in ikinci bir ydntem kullanilamamigtir. Pazar yaklagimi sonucunda takdir edilen Pazar
dederi asagidaki gibidir.

Tablo 11 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

NIHAI DEGERLEME TABLOSU Ada Parsel Hesaplanan Deger, TL  *Nihai Deger,TL Nihai Deger,USD
DEGERLEME YONTEMI

166 Parsel 21.374.446 21.374.000 1.113.936,98
Emsal Kargilagtirma Yaklagimu

167 Parsel 53.625,554 53.626.000 2.794.796,69
TOPLAM 21.374.446 75.000.000 3.908.733,67

*Hesaplanan degerlerin kisuratl ¢ikmasi sebebiyle nihai deder en yakin binlik basamaga yuvarlatilarak takdir
edilmistir.
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Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, buytklik, fiziksel dzellik,
mevcut imar durumu ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam

degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.
8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyap!
ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalar ve gunimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar alinmigtir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi
bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

Tablo 12 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAi DEGERLEME TABLOSU

KDV Harig

KDV Dahil

166 Parsel, TL

21.374.000,00

25.221.320,00

166 Parsel, USD 1.713.936,98 1.314.445,64
167 Parsel, TL 53.626.000,00 63.278.680,00
167 Parsel, USD 2.794.796,69 3.297.860,10
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL 75.000.000,00 88.500.000,00

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satiglari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gergeklesecedi ve etkin KDV oraninin %18 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 31.03.2023 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmig olan déviz alig kuru: 1TUSD:19.1878 TL belirlenmig olup bu deger

iizerinden hesaplara yansitilmigtir,

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam taginmazlarn piyasa degeri toplami K.D.V. Harig 75.000.000 TL (Yetmis Bes

Milyon Tiirk Lirast) olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

Mert ERISEN
Lisans No: 405699
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
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Tolga ERDEM
Lisans No: 411407
Sorumlu Degerleme Uzmani
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