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*YONETICi OZETi

| Marti Otel isletmeleri A.S.
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
06.03.2023
31.03.2023
07.04.2023

2023_PD_30
Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Hiikimleri ‘ne gére sirketimiz biinyesinde 31.03.2022 Deger ve
25.05.2022 Rapor Tarihli, 2022PD0030 Numarasi ve 29.12.2022
Deder ve 29.12.2022 Rapor Tarihli, 2022PD0073 ile Dederleme
Raporu diizenlenmistir.

Mugla iti, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 Ada 1 Parsel
ve 106 Ada 2 Parsel numarali tasinmazin SPK tebligi
kapsaminda hazirlanmis olan degerleme raporudur.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERI OZETI

SAHiBI
MEVCUT KULLANIM

TAPU iNCELEMESI

iMAR DURUMU

| Orhaniye Koyu, Kegibiikii Mevkii, Marmaris-Bozburun Yolu, 105
‘ Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel, Marmaris/Mugla

| Mugla ili, Marmaris ligesi, Orhaniye Mahallesi, 105 Ada 1 Parsel
| ve 106 Ada 2 Parsel
|

Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Parseller izerinde herhangi bir yapi kullanilmamaktadir.
Parseller Bog durumdadir.

(Bkz. 4.1.1 Tapu Bilgileri incelemesi)

1/25.000 QOlgekii Planda; 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel:
“Kirsal Nitelikli Turizm Tesis Alani” kapsaminda kalmaktadir.

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazin Toplam Piyasa Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazin Toplam Piyasa Degeri, USD (KDV Haric)

616.000,00 TL
32.103,73 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

‘ Mert ERISEN (SPK Lisans No: 405699)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Ybnetici dzeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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alestz

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniridir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varhdin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin dederleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun licreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh degildir.

vV V VYV V¥V

Dederleme uzmani, degerleme ¢aligmasim ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varhigl yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma sirecinde adi gegen kisiler diginda
kimseden mesleki yardim altnmamustir.

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

» Degerleme galismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢alismasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

» Varlk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dodrulugu igin bir garanti verilmez.

» Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gdrsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

» Raporda yer alan arazi ve ilizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varhdin biitiini igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin b&liinerek dagitiimasi, rapor iginde agiklanmadig! takdirde, deder takdirini
gecersiz kilacaktir.

» Degerleme ¢aligmasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb. mali ylk{imliilikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢éziilecedi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deder tespiti yapilmistir.

» Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci oimasi amaglanmig olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullan, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
zerine dayandirlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

» Raporun sozlesmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullaniimasi
miimkdn degildir.

» Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayilli Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§’in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandidini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Marti Otel isletmeleri A.S. ile 06.03.2023 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sozlesmeye istinaden
sirketimiz tarafindan 31.03.2023 degerleme tarihli olarak 07.04.2023 tarihinde 2023_PD_0030 rapor numarasi ile
uretilmigtir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Mahallesi, 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel numarali tasinmazin dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur. Raporda igveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme
ve finansal analizlere yer verilmigtir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1siginda
Degerleme Uzmani Mert Erigen tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:
411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin sirketimiz dederleme uzmanlan tarafindan 21.03.2023 tarihinde galismalara baslanmisg,
31.03.2023 deger tespit edilerek, 07.04.2023 tarihinde gerekli caligmalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. ile Marti Otel isletmeleri A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 06.03.2023 tarihli ve 2023_0008 sayili dayanak sézlesmesi
hiikimleri kapsaminda hazirlanmgtir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rasttanilmamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmaz igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S0z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ‘ne gore girketimiz biinyesinde 31.03.2022
Deger ve 25.05.2022 Rapor Tarihli, 2022PD0030 Numarasi ve 29.12.2022 Deger ve 29.12.2022 Rapor Tarihli,
2022PD0073 ile Degerleme Raporu diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi De@erleme Standartlarina ve Tirkiye'de yiiriirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul degerleme ve damigmanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktag/Istanbul adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: lll, N0:62.3
sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Ger¢evesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig" uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek Gzere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmelidin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule badh hak ve faydalarin dederlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2.2, Miisteriyi Tanitict Bilgiler

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

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Degderleme raporu igin miisteri tarafindan getirilmig herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
2.4. igin Kapsami

Bu dederleme raporu, 06.03.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Mugla ifi, Marmaris ilgesi, Orhaniye
Mahallesi, 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel numaral taginmazlarin 31.03.2023 deger tarihli pazar dederinin
Tiirk lirasi ve Amerikan Dolan cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Rapor No: 2023_PD_0030 -6-



alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu bolimde, Tirkiye genelinden hareketle Marmaris ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degigimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.
Tiirkiye

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2022 yili itibaryla Tiirkiye nufusu 85.279.553 olarak
belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yiinda %1.3 iken, 2022 yilinda %0.7'lere diismiistiir. Bu sonuglara
gore Tirkiye'de ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir 6nceki yila gére 599.280 kisi artmigtir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artig Hizt Yag Araligina Gore Niifus Dagilirm
36000 000 16% 10%
84000 000 l 1 4%
82000 000 1.2%
1.0%
80000 000
08% 014
78000 000 6% 15-64
[Vl -
76000 000 0.4% i
74000 000 n.2%
72000 007 0.0%
2014 2015 2016 2017 2018 200G 2020 2020 2022 68%
i NUTUS Sayist Artig Hiz

Grafik 1 Tiirkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklar Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢aligabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagiimina sahiptir. Nifusun yaklagik %10'u 15 yagindan kiigiktr.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 8limliliik hizlanindaki azalmaya bagh olarak, yasli nifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

Mugla

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Mugla niifusu 1.048.185 olarak
belirlenmistir. Mugla'da yillik niifus artis hiz1 2021 yilinda %2,0 iken, 2022 yilinda %2,6’lara yiikselerek Tirkiye niifus
artigina gore zit bir hareket géstermistir. Bu sonuglara gore Mugla’da ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir dnceki yila
gore 27.044 kigi artmistir.

Mugla Niifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagthmi
1200060 3,5%
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1000008 3.0%
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400000 .
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Grafik 2 Mugla Niifusu ve Niifusun Yag Araliklan Gostergeleri

Mugla niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galigabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Mugla genel
anlamda geng bir niifus dagiimina sahiptir. Niifusun yaklagik %17'i 15 yasindan kiigtiktlr, ¢alisan niifus yas
aralginin %70'lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasinin {izerindedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve élimldlik hizlanndaki azalmaya bagl olarak, yasl nifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi gortlmektedir.
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Marmaris

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Marmaris ilge nifusu 97.818 olarak
belirlenmistir. Marmaris ilgesinin yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,20 iken, 2022 yilinda 2,05 olmustur. Bu
sonuglara gore Marmaris de ikamet eden nifus 2022 yilinda, bir 6nceki yila gore 1.969 kisi artmistir.

Marmaris Niifusu & Niifus Artis Hizi Cinsiyet Niifus Dagilimi
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Grafik 3 Marmaris Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gore Dagihmi

2022 yili Marmaris niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %52'linii erkekler ve %48’sinin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi 6nemli veriler agagidaki gibi siralanmistir.

=  Marmaris ilgesinde 25 mahalle vardr.
s  Marmaris'te 20 ilkokul, 19 ortaokul, 15 lise bulunmaktadir.
= Marmaris 1876 yilinda Osmanli Devleti zamaninda ilge merkezi olmustur.

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

Doviz kurundaki ani artigin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulagan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
ylikselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulasti. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine
gore, enflasyonun 2022'de yurt ici enerji fiyat artiglan ve lira izerindeki baski géz oniine alindidinda yiksek kalmasi
beklenmektedir. Ancak, mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar simrlandirmasi ve yil
sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yllsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi beklenmektedir. Pandeminin
etkisiyle kotiilesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda bagladigi toparlanma sirecini surdiirerek Nisan 2022
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine gdre, is giici verilerinin bir miktar bozulmasi ve
2022 yilinda igsizlik oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

3.2. Ekonomik Veriler
Temel Ekonomik Gostergeler

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi diger lkelerdeki gibi yliksek olan Tiirkiye ekonomisi, hizli bir toparlanma
ile benzer (lkelerden ayrigarak 2021 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore %11 oraninda biyiidd. Gegtigimiz
yildaki bu giigli performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tiirkiye
ekonomisi, 2022 yilinin ilk geyredinde ise yillik bazda %7,3 ile piyasa beklentileri paralelinde biyimiistiir.

2022 yiimin ilk ceyredinde kaydedilen glgli blyiime performansinda enflasyon beklentilerindeki bozulmanin
sonucunda éne gekilen talebin de etkisiyle artan 6zel tiiketim harcamalarinin katkisi 6ne ¢ikti. Onceki dénemdeki
gibi net ihracatin bilyimeye katkisi giclii kalmaya devam etmistir. Uretim yéntemiyle katkilar incelendiginde,
hizmetler ile sanayi sektorleri yilin ilk geyredinde biliylimeye pozitif katki sadlarken, gectigimiz yilin ikinci yarisindan
itibaren biiylimeyi sinirlandiran ingaat sektéri ise GSYH biyUmesini asadi gekmeye devam etmektedir.

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonla birlikte, baglica merkez bankalarinin sikilagtinci para politikasi kararlari
kiiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya devam ediyor. Mart ayinda faiz artinmina baslayan FED, bu tarihten
itibaren toplam 150 baz puan artig yaparak politika faizini %1,50-1,75 arali§ina gekerken, Fed'in yani sira ingiltere
ve Isvigre merkez bankalar da politika faizlerini yiikseltmis, Avrupa Merkez Bankasi’'nin da temmuz ayindaki
toplantisinda faiz artinmina gitmesi beklenmektedir. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis lilke ekonomilerinin
genislemeci para politikalarini sonlandinp daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
ulkelere olan sermaye akisinda baski olugturmaktadir.
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TCMB, Mart 2021'de %19’a kadar ¢ikardidi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek aralik
2021'de %14 ve yaklasik 1 yil sonda aralik ayinda %9 seviyesine gekmistir. TCMB’nin politika faizini indirmesinin
ardindan USD/TL kuru 20 Aralik'ta 18,4 ile tarihi yiiksek seviyesini gordi. Bu tarihten sonra ekonomi yénetimi, “kur
korumal TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman alinan makroihtiyati tedbirler ile Tirk lirasinin degerini
dengelemeye galisiimaktadir. Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede
gbzlenen ivme kaybi paralelinde uluslararasi kuruluglar 2022 ve 2023 yillarina iligkin kiiresel biiyiime beklentilerini
asagi yonli revize edilmigtir.

Tiirkiye ekonomisine iligkin biiylime tahminleri ise ilk geyrekteki gigli bilyime performansiyla beraber 2022 ve
2023 yillara igin yukari yonlii yenilendi. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki
ani toparlanmanin pozitif yansimasimin devami olarak Tiirkiye ekonomisinin 2022 yilinda yaklasik %3 oraninda ve
takip eden 2023 yilinda ise %2 oraninda biiylimesi beklenmektedir.

Yurt iginde yilin ilk aylarinda esik dederin Ustiinde 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
sektoriindeki ivme kaybinin belirginlestigine isaret etti.

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1'e ulasan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
yiikseligine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulasti. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine
gore, enflasyonun 2022’de yurt igi eneriji fiyat artiglan ve lira Gizerindeki baski g6z oniine alindi§inda yuksek kalmasi
beklenmektedir. Ancak, mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve yil
sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4' seviyesinde olmasi beklenmektedir. Pandeminin
etkisiyle kotilesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yanisinda basladidi toparlanma siirecini siirdirerek Nisan 2022
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ayl tahminlerine gore, is giicli verilerinin bir miktar bozulmasi ve
2022 yilinda igsizlik oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERELER
2018 2019 2020 2021 2022 "2023

SGYiH (Cari ABD Dolan)

Kisi Bagina Dugen G5YIH
Buyilime

Enflasyon

Cari Agik ( ABD Dolari)
Cari Agik / GYiH

ABD Dolan TL {Yil Sonu Tahmini)
*Henliz resmi veri actklanmadi, 22 Temmuz 2022 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya gikti§i donemde Tiirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biyimenin ardindan,
2021 yihinda da yillik bazda %11,4 biiyime kaydederek diinyadaki biyiik ekonomiler arasinda en hizli biiylyen
Ulkelerden biri olmustur. Bilyimenin ana belirleyicileri hanehalki tiiketimi ve ihracat olarak éne gikmistir. Kaydedilen
giclu bityiime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biyiime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biyime, 2G 2022'de ¢eyreklik bazda %2,1'e
yikselmistir. Kaydedilen performansta oOzel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne ¢ikmistir. IMF
Tirkiye igin 2022 yilinda yillik %5,0 oraninda bilyiime dngériirken, Oxford Economics tahmini %4,8'dir

Tablo 2 GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri

GSYiH Biiyiime Oranlan & Tahminleri
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Tablo 3 Tiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi

Tiiketici Given Endeksi PMI Endeksi
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*Kaynak: Istanbul Sanayi Odas! & TUIK

Mevsim etkilerinden arindiriimig tiketici gliven endeksi Ekim 2022'de 76,6 olarak kaydedilerek bir 6nceki aya gore
%5,3 oraninda artig ve bir dnceki yilin ayni ayina gore %0,6 oraminda artis gostermistir.

imalat PMI (Satin alma Yéneticileri Endeksi) Gist (iste dokuz ay 50 seviyesinin altinda seyrederken, Kasim 2022'de
45,7 olarak kaydedilmistir. PMIlarin 50'den biyiik olmasi énceki aya kiyasla bir iyilesmeye ya da artiga isaret
ederken 50°den kiigiik rakamlar dnceki aya gore kotiilesme ya da disiig olarak degerlendirilmektedir. Endeksler,
esas alinan ekonomi ya da sektoriin faaliyet kosullarindaki dedigimin nicel biyiikligtinid degil, ydnini gostermesi
agisindan bir egilim gostergesi 6zelligi tagimaktadir.

Tablo 4 Yillara Gore Dogrudan Yabanci Yatinmlar

Dogrudan Yabanci Yatinnmeilar - Milyon USD

25000
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*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durguntuk doneminin ardindan Tiirkiye’ye dogrudan yabanci sermaye girigleri 2021 yilinda %70 yillik
artisla giigli bir topartanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2022 yilinin ilk sekiz ayinda ise gegen yilin
ayni donemine gore %19 disglis gostererek 6,8 milyar USD seviyesinde kaydedilmigtir.

Tablo 5 D6viz Kurlan & Enflasyon Oranlari

Enflasyon Déviz Kuriar
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*Kaynak: TCMB

UFE ve TUFE artig egilimini yilin Giglincli geyreginde de siirdiirerek, Eylil 2022'de yillik bazda sirasiyla %136,02 ve
%84,39 olarak kaydedilmistir. Kasim 2022'de UFE aylik %0,74 artarak %136,02 ve TUFE aylik %2,88 artisla %84,39'a
yiikselmistir. Ote yandan, TCMB Ekim 2022'de gergeklestirdigi Para Politikasi Kurulu Toplantisinda politika faizini
%9 seviyesine dusurmustdr.

2022 ywiimin Gglncl ceyreginde Euro/USD paritesi 1 seviyesinin altina gerilemistir. Aralik 2022’de aylik
ortalamalar bazinda USD 18,68 TRY ve Euro 19,60 TRY olarak kaydedilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

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

4.1. HUKUKi TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son Ug yillik siiregte hukuki acidan
meydana gelmis olan degdisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

» Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada, 1 parsel olarak kayith 25,48 m? biiyiikliigiindeki
tarla & Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 106 ada, 2 parsel olarak kayith 63,23 m?
biiylkliglindeki tarladir.

Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri agadidaki gibi belirtilmigtir.

Tablo 6 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il ilgesi Mahalle  Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Y““"*““‘n‘]’;

Mugla Marmaris Orhaniye Kegibliki  020A-23-C-1-A 105 1 Tarla 25,48

Mugla Marmaris Orhaniye Kegibiki  020A-23-C-1-A 106 2 Tarla 69,23
Miilkiyet Haklan ile ilgili Bilgiler: Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir

tablo agagidaki gibi sunulmustur. Degerlemeye konu olan tagsinmaz igin tapu edinim tarihleri esas alindiginda son
U¢ yilik donemde gergeklesen alim satim iglemi bulunmamaktadir.
Tablo 7 105 Ada 1 Parselin Miilkiyet Bilgileri

105 Ada 1 Parsel

Miilkiyet Hakki Marti Otel Isletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi 3402 Sayih Yasanin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili
Tapu Tarihi & Yevmiye 12.01.2018 / 305

Tablo 8 106 Ada 2 Parselin Miilkiyet Bilgileri
106 Ada 2 Parsel

Miilkiyet Hakki Marti Otel Igletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi 3402 Sayih Yasanin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili
Tapu Tarihi & Yevmiye 12.01.2018 /305

Tapu incelemesi: Dederleme konusu tasinmaz icin Marmaris Tapu Midiirlii§ii'nde 06.04.2023 tarihinde, saat 08:38'
de temin edilen takyidat belgelerine gore konu tasinmaz (zerinde yer alan takyidat kayitlarina asadida yer
verilmigtir. Tapu kayitlarina dair aktif-pasif kayitlan gosteren Takbis belgeleri, raporun EK'ler béliminde
sunulmustur.

Tablo 9 Tapu Kayit Bilgileri (105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel)
Ada/Parsel  Tiir Tarih/Yevmiye
Dogal Sit- Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alandir Dogal Sit-Kesin Korunacak
21/09/2022- 12982 Hassas Alandir 21.09.2022/12982

Beyan  Kesin Yapilanma Yasagi Vardr.

Diger (Konusu: SURDURULE BILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI)
105/ Tarih: - Sayi: - (Baglama Tarih:24/09/2022 Bitis Tarih:24/09/2022 - Siire:)
Marmaris Marti Hotel isletmeleri Anonim Sirketi lehine 264.841,84 YTL bedel
kargih@inda kira gerhi. (Baslama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Y1l 7 Ay 4 Gin)
Alinan takyidat kayitlarinda; 38 adet icrai Haciz, 6 adet Ihtiyati Haciz ve 2 adet
Kamu Haczi serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler béliimiindedir.
Dogal Sit- Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alandir Dogal Sit-Kesin Korunacak
21/09/2022- 12982 Hassas Alandir ClRODieRes iene

Beyan Kesin Yapilanma Yasagi Vardir. 21.09.2022/12982

Diger (Konusu: SURDURULE BILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI)
106/2 Tarih: - Say: - (Baslama Tarih:24/09/2022,Bitis Tarih:24/09/2022 - Siire:)
Serh Marmaris Marti Hotel igletmeleri Anonim Sirketi lehine 299.467 YTL bedel
kargiiginda kira gerhi. (Baglama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Y1l 7 Ay 4 Giin)
Alinan takyidat kayitlarinda; 39 adet icrai Haciz, 6 adet Ihtiyati Haciz ve 2 adet
Kamu Haczi gerhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler boliimiindedir.

26.09.2022/13208

08.05.2007/3333

Serh

26.09.2022/13208

08.05.2007/3333

Serh
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e Gayrimenkuliin tapu kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danigmani goriigi alinmasi
onerilmektedir.

e Bu calismada konu gayrimenkul {izerindeki haciz, serh ve bayanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlama
kabiliyeti Gzerinden herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul edilmistir.

Kadastro incelemesi
Degerlemeye konu taginmazin kadastral simirlan, alan ve konum tespiti Kayseri Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

Ko

Sekil 1 Parsellerin kadastro incelemesi

4.1.2. imar Durumu

Imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapillasma sartlar dogrultusunda parselin kullanim
kosullarim belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullamim kosullari, plan notlarinda yer alan hikumler ve ilgili
yonetmelikierle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, dederleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu taginmaz igin Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan gérigsmeler ve migterinin imar
durumu 6grenmek igin yapmis olduklar bagvurulari sonucu imar durum yazisi temin edilememistir. imar durumu
icin ilgili miisterinin bagvuru dilekgeleri ve ilgili resmi kurumun dilekceye verdidi cevap yazilar ektedir. ilgili
belediyede KVKK kapsaminda, miilk sahibi diginda imar durumu basvurularini kabul etmedigi igin firmamizca da
imar durum yazisi temin edilememistir.

Rapor miigterisi tarafindan temin edilip tarafimizla paylasilan 03.04.2023 tarih, E41823250-804.01-54724 sayili
imar durum yazisinda belirtildigi (izere degerleme konusu 105 ada 1 parsel ile 106 Ada 2 Parsel, Datga-Bozburun
Ozel Gevre Koruma Bélgesi 1/25000 6lgekli Gevre Diizeni Plani kapsaminda, “Kirsal Nitelikli Turizm Tesis Alani” nda
kalmaktadirlar. Konu taginmaz son ii¢ yillik dénem irdelendiginde Marmaris Belediyesi imar Miidiirligi’'nden alinan
resmi imar durumu yazisina ek edinilen bilgiye gore; son 3 yll igerisinde konu tasinmazin 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinin iptal oldugu tespit edilmistir. Marmaris Belediyesi imar Miidurligii'nden alinan resmi imar durumu
yazisi raporun Ek’ler kisminda sunulmustur.

Marmaris Belediyesi imar Miidiirliijii’'nden sifahen alinan bilgi uyarinca; tasinmazin bulundugu parseli de kapsayan
1/1000 slgekli Uygulama imar Plani'nin iptal edildigi ve taginmazin su an plansiz bélgede kaliyor olmasindan dolay
asagida yer alan imar durum krokisinde belirtilen yapilagsma sartlarinin gegersiz oldugu 6grenilmistir. Taginmazin
hali hazirda 1/25.000 Olgekli planlama kogullarina sahiptir.

Miigteriden temin edilen belgelere istinaden konu gayrimenkuliin imar bilgileri asagidaki gibi paylagiimigtir.

Sekil 2 Resmi Imar Durum
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===
T.C.
MARMARIS MARMARIS BELEDIYF BASKANLIGI
BELEDIVESI imar ve Schiredik Miidiiriégi
Sayr  : E-41823230-804.01-54724 031.04.2023

Konu : Yaz: Talebi

' 4 MARTIOTRL ISLETMELERT ANONIM SIRKETINE
OMER AVNI MAHALLES! DOMEN SK DUMEN APT APT NO: 3% BEYOGLU/ASTANBLUL

flgr © 24.03.2023 tanhli ve savil vaziniz

[lgi bagvurunuz ile, ligemiz, Orhamye Mahatlesi, 105 ada 1 parsel , 106 ada 2 parsel , 103 sda 8
parsel | Fisarond Maballesi, 219 ada 3 parsel, fomeler Mahatlesi 166,167 persel numaral aginmaziarue

sescalunas danunlancn il clnge i‘mn El-ilh‘l‘llill-lﬂi‘l‘—

Miilkayeti Mar Owel Istetmelens A.S adina kayitl:, Orhanive Mahallesi, 105 ada | parsel . 106 ada
2 parsel , 103 ada 8 parsel nolu taginmazlar, Datga-Bozburun Ozel Cevre Koruma Balgesi 1/250(H)
algekli Cevre Dilzeni Plaminda “Kirsal Nitelikli Turizm Tesis Alans™ kullanumnda kalmaktadie

Hisaronu Mahallesi, 2T ada ¥ parsel numaran Marty Ulel Tsielmelen A, ading lﬁiynlt Tasimaz,
Miilga il Ozel {daresi, 1| Genel Meclisinin 03/04:2007 tarih ve 132 sayih karars il uygut bulunan
11000 &lgeldi Mevzit Imar Plamnda, E=0 30, Hmax =9.50 m. (3 kat) yapilagma kosullannda “Turistik
Tesis Alami” fonksiyonunda kalmaktadir.

f¢meler Mahallesi, 166 ve 167 parsel nolu tasuunazlar ile 1lg:lt olarak, bahsc konu tginmazlars da
kapsavan llcemiz, lemeler Maballesi 15000 ve 1/1000 Olgekli Nazim ve Uygulama Imar Plam
Revizyonu, Kiiltir ve Turzm Bakanligt Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nunl0.12 2021 tarih
ve 2021/15-18 sayili kurartile uypun bulunup, 2634 Sayili Kanunu’nun 7 maddest uyannca 18032022
wrhinde onaylanmisur. §64 konusu unar plamuda femeler Mahalles: 166 parsel, kismen imar
yolu kismen Qel{Turizin Tesis Alamkullamuninda, lgmeler Mahalles: 167 parscl kismen imar yolu,
kismen park alany, kismen Ote! (Turizm Tesis Alam) kismen Terminal Alan: siniglart 1ginde
kalmaktadir. Plan aski siireci iginde yapmus sldugunuz, bahse konu taginmazlann aresindaki $m ik
rafik yolunun 10m alarak kuzey bativa kaldiniarak parscllerin birlegtirilmesing yonelik (nrazing2,
Mugla 2.Jdare Mahkemesinin E 2013431 csasinda agiian davada K:2014:923 sayih karan bulunmasi
sebebiyle uygun gérilmed:$i. Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun 19¢12/2022 tarih ve
2022:17-02 sayil karar (le karara baglanpugty.

Bilg:lerinize rica ederim,

Burak DEMEIRTAS
Belediye Bagkan a

Bu belee siieznh clebaionh v e omeal s
Dogrulams Kodu U zHLE-RFo L= 3H. 01 =290 iov=vAdDsE 1 Dofitiama Lidd Jaipes Swwen fueedive g frdopsledtiedeledleaifny
tmeler Wnballest Amtirk Soknk No 1% blammansMugin B:lgiwen Gozde GUR "‘
Telefon No: 4445548 Faks Ne: 72521333 00 18 Sehir Planciss g
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Kep Adresi: msrnenselediyesindhs0s Jop o«

Sekil 3 Resmi imar Durum Yazilari
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4,1.3. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlan detaylica incelenmis olup, taginmazin tapu kayitlarinda cesitli Serhler,
Ihtiyati ve icrai Hacizlerin oldugu goriilmiistir. Bu kayitlar ile ilgili olarak asagida belirtilen hususlar
degderlendirilmistir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu gergevesinde icra miidiirliikleri aracilidi bir taginmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
taginmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6denmemesi
sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir. icrai_haciz: Taginmazin el
degistirmesini ve (izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagh) haciz olarak iki bigimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gzerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina
icra miidiirliiginiin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina
almak amaciyla, alacaklinin girisimleri (zerine, borclunun mallarina icra midirligiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan taginmazin kamulagtinlmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulagtirmasi gerekse de yikiimlenme {irtifak) hakki kamulagtirmast olsun, tapu kitigiindeki kisitlayici yazimlar
kamulagtirmayi engellemez. Taginmaz {izerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) déniisir.

ihtiyati Hacizler: para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme
karari ile bor¢lunun mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakh, borglunun borcunu zamaninda ifa
edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karart ile bor¢lunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben
alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakl, acgilan takibin kesinlesmesi veya davada hakl ¢ikarak
alacagina hilkmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugragmaz bu mallann satisi ile alacagina
kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iligkin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya
dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire igerisinde borglu mevcut mal varhidi (izerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya acilan davanin aleyhine
neticelenecegini gorip, mal varligini tiiketme veya (giincii kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava
veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli, tahsili mimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir.
intiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacaklyr korur ve hakli
gikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin 6zel bir gesidi olup, sartlari ve sonuclar iiK'da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iligkin
dava ve icra takiplerinde istenebilir.

Degerlemeye konu taginmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazin Tapu Kayitlarinda
mevcut ihtiyati ve icrai Hacizler disinda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici
ve baglayici bir duruma rastlanilmanuistir,
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4.2, FiziKi TANIMI

4.2.1. Konum, Ulagim ve Ekonomik Yapi

Turkiye Haritasi / Mugla Mugla Haritasi / Marmaris
(mting [ s o,
fAnkara) ) _-FL
i "W } v

__A_/"’_‘ adl 4
A L’

Harita 1 Mugla & Marmaris, Lokasyon Haritasi

Mugdla, Tirkiye'nin glineybati ucunda, Ege Bolgesi'nin dadlik Mentese Yoresinde, yer almaktadir. Kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Mugla ile komsu olup, giineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile
cevrilidir. Batisi ve giineyi deniz, dogusu ve kuzeyi dadlik ve ormanlik alanlar ile birlegen bu cografya, Mugla iline
turizm potansiyeli agisindan avantajli bir ortam yaratmistir. Mudla, toplam 1.479 km. uzunlugunda koylarla
bezenmis kiyi seridi, daglik-ormanlik alanlari ve tarihi degerleri ile deniz, yat, doga ve kiiltiir turizmi agisindan
uluslararasi turizm pazarinda onemli paya sahip bir ildir.

"Tiirkiye istatistiki Bolge Siniflandirma” sina gére, 1.Diizey Ege Bélgesi kapsaminda, Aydin ve Denizli illeri ile birlikte,
TR32 Aydin Alt Bolgesi'ni olugturan Mugla, TR32 Bdlgesi iginde hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde turizm
sektoriinin on plana ¢iktigi bir ildir. Bununla birlikte, mevcut (¢ adet termik santrali ile enerji sektori agisindan
stratejik bir 6nem kazanmaktadir. Ayrica, tanm sektori de hala 6nemli bir gegim kaynadi olarak dikkat gcekmektedir.
Ozellikle, zeytincilik ve narenciye yetistiriciligi ile ballk¢I|lk ve seracilik 6nemli tarimsal faaliyetlerdir.

Mugla, 6360 sayili "On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2014 yilinin mart ayinda yapilan mahalli yerel
secimlerden itibaren il sinirlanyla biyiiksehir belediyesi statiisii kazanmigtir. Bu kanuna istinaden, Merkez ilgenin
adi "Mentese” olarak degismig; giinimiizde Fethiye ilgcesine bagl bir belde olan Kemer merkez olmak uzere
“Seydikemer” adiyla yeni bir ilce kurulmusgtur Ayrica, belde ve koylerin tiizel kisilikleri kaldinlmig ve bu yerlesimler
mabhalleye déniigmistiir. Ozetle, yeni idari yapida Mugla ili 13 ilgeden ve bunlara bagh mahallelerden olugmaktadir.

Mugla ekonomisi sanayi, madencilik, turizm, imalat, ormancilik ve tarim gibi farkl alanlardan olugan bir biitiinlik
gostermektedir. Bazi yerlesimlerde bir ya da birkag ekonomik alan 6ne gikmakla birlikte her yerlesimde farkli
ekonomik sektorlerdeki faaliyetlerin birlikte yUrituldigi goriimektedir. TUIK verilerine gore Mugla, kisi bagina gayri-
safi hasila biiyiikiigiinde, 6zellikle biiyiik kurumsal sanayi kuruluslarinin yer almasiyla éne gikan istanbul, Kocaeli,
Izmir gibi illerin ardindan 13. il olmaktadir.

Gliney Ege Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan TR32 Diizey 2 Bolgesi Bolge Plani 2014-2023 Raporunda Mugdla
yerlesimleri mevcut ekonomik yapilarina gore asagidaki gruplarda tammlanmigtir.

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

»  Turizm Yogun Merkezler: Bodrum, Marmaris, Fethiye

» Ekonomisini Gesitlendirmis Merkez: Milas,

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

Marmaris llcesi

Marmaris Mugla’nin 13 ilgesinden biridir. Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,
dogusunda Balan Dagi, Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Korfezin 6niinde kiyiya ince
bir dille bagh olan Adakdy, onun 6niinde Sedir Adasi, Kegi Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi
denize dogru uzanmis bir tepe lizerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi
boyunda geligsmistir. Hava utagiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece
45 dakika uzaklktadir.
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Konum

MUBLA MERKEZ
186.Km, 88 DI

MARMARIS MERKEZ
(23 Km. 27 0k)

i =" ONTACAMERKEL = . .

By 2 > 1100 Km, 820" %
A T VT T WAl B 4 FETHIVEMERKEZ
! ) 1137 K. 124 DK)

Harita 2 Makro Olgekte Tasinmazin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu taginmaz: Mugla ili, Marmaris ligesi, Orhaniye Mahallesi, Kegibiikii Mevkii Marmaris Bozburun
Yolu 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsellerdir.

Tasinmaza ulagim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Marmaris Datga Yolu (izerinde bulunan Degirmenyani
Merkez Cami oniinden yaklasik 2,4 km giineybati yoniinde devam edilir ve sagd kolda kalan Marmaris Bozburun
Yoluna girilir. Marmaris Bozburun Yolu {izerinde yaklasik 6 km devam edilir. Degerleme konusu tasinmaz sag kolda
105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsellerdir.

Tasinmaz, Marti Marinanin ¢ok yakininda konumiudur. Taginmazin yakin ¢evresinde Kiz Kumu Plaji, Yukar
Kegcibiikii Cami, Palmiye Marina, Gizli Cennet Camping, Marti Marina gibi bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Topodgrafik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu bdlgede vyiikseklik deniz ydninden dadlara dogru artmaktadir.
Taginmazin, konumlu oldudu arazi deniz yoniine dogru egimlidir ve parselin izerinde bir kot farki bulunmaktadir.
Yakin gevresi dikkate alindidinda ise giineyinde deniz bulunmaktadir. Kuzeyinde ise dag yamaci bulunmasindan bu
yone dogru gidildikce yiikseklik farki olugmaktadir.

Sekil 4 Topografik Yapi
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Erisebilirlik ve Ul
Mugla’'nin Bodrum, Fethiye, Datca, Dalaman ve Marmaris gibi cok (nli tatil yerleri bulunmaktadir. Ancak sahip
oldudu cografyanin daglik ve engebeli yapisi sebebiyle ilgelerin birbirlerine olan mesafeleri uzaktir. Bu sebeple
sehirde Milas — Bodrum Havalimam ve Dalaman Havalimani olmak {izere 2 adet havalimani bulunmaktadir.
Marmaris Bodrumun giineyinde ve Fethiye’nin kuzeyinde kalmaktadir. Yaklagik 25 kdyil bulunan Marmaris'in ilge
merkezi ilgenin kuzeybatisinda konumludur. Son yillarda yasanan yangin felaketlerine ragmen Marmaris'in ok
biiyiik bir kismi ormanlarla kaplidir. Yaz aylarinda artan niifus sebebiyle Marmaris-igmeler arasinda bulunan
otoyolda trafik yogunlugu olugmaktadir.

icmeler mahallesi, Marmaris ilge merkezinin giineybatisinda kalan birgok plaja sahip ve genellikle 5 yildizli liiks
otellerin oldugu bir tatil beldesidir. Yapilar genellikle aynk nizam seklinde ve mistakil sekilde gelisim géstermistir.
Binalar genellikle 1-2 kat yiiksekligindedir ancak kamu kurum, kuruluglari, is merkezleri ve otel gibi yapilarda kat
yilksekligi artmaktadir. icmeler 'de gokga yesil alan, park gibi rekreasyon alanlarini bulmak miimkiindiir. Sahil
hattinda genellikle liiks oteller bulunmaktadir. Ayrica halk plaji ve liman da bulunmaktadir.

Orhaniye Koy ise Marmaris'in dogu blogunun orta kisminda bulunmaktadir. Kéyde bulunan Marti Marina sayesinde
daha popdiler bir hale gelmistir. Orhaniye koyiinde genellikle 3-4 yildizh ve butik oteller bulunmaktadir. 5 Yildizh
otellere ok rastlaniimamaktadir. igmeler kdyiine yaklagik 30 Km uzakhktadir. Arsalar genellikle sit alanlari iginde
kalmaktadir. Yapilagma nadiren goriilmektedir. Mevcut durumda olan yapilar genellikle 2-3 katli yapilardan
olugmaktadir.

Y
b

R b L.
DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

ONIX 0 Y

Sekil 5 Marmaris Onemli Ulagim Akslar

Sehir ici

Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanmaktadir ve sehir igi ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallelerden carsisina aragsiz ulasim miimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, 0SB, Mentese ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim igin sehirigi araglara ihtiyag duyulur.

Karayolu

Mugla, diinyaca unli turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayl geligmis karayolu baglantilarina sahiptir.
istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum
gibi énemli turizm merkezlerine ulasan karayollan Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D 550 karayollar Mugla'da
baglar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagmak mimkiindir. Ayrica
ilcelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler yapilir. Bazi 6nemli sehirlere
uzakhg soyledir:

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Marmaris Merkez 24,6 Km
Marmaris igmeler 29,7 Km
Dalaman Havalimani 115 Km
Milas Hava Limani 150 Km
Koycegiz 81,6 Km
Bodrum 183 Km
Datca 59,4 Km

Tablo 10 Taginmazin Onemli Losyonlara Kus Ugusu Mesafeleri

\
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4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Dederlemeye konu; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi'nde yer alan 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2
parselde kayith “Tarla" nitelikli taginmazlardir.

105 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu 105 ada 1 parselde kayitli tarla vasifli taginmaz, lizeri bos durumda ancak sivri kayaliklar ihtiva
eden bir parsel olup, 25,48 m2 ylizél¢iimiine sahiptir. Geometrik olarak kabaca (icgen formda olup, kayalklarin yan
sira iizerinde birka¢ ajac da yer almaktadir. iki tarafi birkag bélgeyi birden kaplayan 176 ada 200 parsel numarali
orman arazisi ile gevrili olup, Marmaris-Bozburun Yolu’'na 10 m cepheli ve yine yola dogru egimlidir. Parsel yola
cepheli olmakla beraber zemini yol seviyesi yerine yaklasik +3,00 m. kot seviyesindedir. Mevcut durumda parselin
sinirlan belirsiz olup yaklasik olarak koordinatlan 36°77'13.16" Kuzey ve 28°12'95.69" Dogu’dur.

106 Ada 2 Parsel

Degerleme konusu 106 ada 2 parselde kayith tarla vasifli taginmaz i{izerinde ticari degeri bulunmayan metruk bir
yapi yer almakla beraber sivri kayaliklar ihtiva eden bir parsel olup 69,23 m2 yiizélglimiine sahiptir. Geometrik olarak
kabaca dortgen formda olmakla beraber amorf seklindedir. Kayaliklarin yani sira Gzerinde birka¢ aga¢ da yer
almaktadir. Kuzeydogusundan 106 ada 1 numaral parsele komsu clan taginmazin kuzeydogusunda birkag bélgeyi
birden kaplayan 176 ada 200 parsel numaral orman arazisine komsudur. Marmaris-Bozburun Yolu’na 17 m cepheli
ve yine yola dogru egimlidir. Parsel yola cepheli olmakla beraber zemini yol seviyesi yerine yaklagik +3,00 m. kot
seviyesindedir. Mevcut durumda parselin sinirlan belirsiz olup yaklasik olarak koordinatlari, 36°77'06.27" Kuzey ve
28°13'03.54" Dogu’dur.

5. GAYRIMENKULUN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi
5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% Gigld Yanlar

e  Gayrimenkullerin yer aldidi bolge turizm bakimindan tercih edilen nitelikli bir bdlge olmasi
e Bolgedeki ana ulagim aksi olan Marmaris-Bozburun Yoluna cepheli olmasi

e Marti Marina'ya yakin konumda olmalari

e Ulagim imkanlarinin kolay olmasi

o,
”n

Zayif Yanlar
e Parsellerin, yapilar sebebiyle kayaliklardan olugmasi

e Bolgede heniiz 1/5000 ve 1/1000 Olgekli planlarimin yapilmamis olmasi nedeniyle yapilagsmaya izin
verilmemesi

e  Parsellerin sahip oldugu alanlarin kiiciik olmasi nedeniyle yapilagmaya engel teskil edecek olmasi

9
o

Firsatlar

e Bolgenin gelisme potansiyelinin yiiksek olmasi ve 0zellikle yabanci turist, yatinmcilar tarafindan tercih
edilmesi

e  Pandemi kisitlthklarinin ortadan kalkmasi sonucu ile turizm faaliyetlerinde artig beklentisi

e
o

Tehditler
e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii (izerindeki olumsuz etkileri

¢ 1.derece deprem bolgesinde yer almasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. Arsa Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyiiklikte ve imar
haklarina sahip pazarda satigta buluna bos arsa arzi bulunmaktadir Bélgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmisg, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

GCahisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilimistir. Calisma konusu gayrimenkullerin bulundudu parseller, ana ulagim aksina cepheli olmasi ve marina
sirtinda bulunmasi sebebiyle Marmaris gayrimenkul pazarinda yer alan dederli gayrimenkuller olarak kabul
edilmektedir. Marmaris’in turizm potansiyelinin yiiksek olmasi ve Orhaniye koyiiniin tercih edilmesi taginmazin
degerine pozitif etki etmektedir. Ancak mevcut kullanim alanlan ve imar durumlari sebebiyle (izerlerinde yapilasma
olmasi zor durumdadir. Piyasa aragtirmasinda, Orhaniye kdyiinde denize cepheli arsalar ve ulasim aksina cepheli
parsellerin de pazarda yer aldidi goriilmiistdr.

Harita 3 Emsal Haritasi

SATILIK ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal‘l_
Orhaniye Mah Orhaniye Mah Orhaniye Mah QOrhaniye Mah Orhaniye Mah Orhaniye Mah Qrhaniye Mah
Konum 104 Ada 221 Parsel 173 Ada 116 Parsel 124 Ada 10 Parsel 127 Ada 1 Parsel Ada:104, Parsel 220 Adar1e3, Parsel 29 Ada 103-108 Parsel:30-2
Ana Yeola Coptaell Hacanttal Vel Cophul Kadasil Veda Caplell Ana Veda Cophal Haduirttal Yoda Cepluli Al Yola Cophedi
Ulagilabilirki Ana ¥ola B Ana Yela b0 m Ky Yohura Ceplall Ana ¥oda 70 Ana Yola 0im Ara Yolaasm Ana Yok 0m
FPreklam Kabdryeti / Gorunebdirhk ada Panel AraZarsel Ara Parst Ara Parsel arn Pariel Ain Farsel #ea Pargel
Denize Uzaklik oM A10M 1250 M 1000M oM 180 Metre 230 Meire
Deniz Cephesi var Yok Yok Yok Yok yek/Manzara Var YcksManzara Var
Yakin Gevee Geligtirmelert
*DKA Wi al Geligm Alani Kirgal Yeulegik Alim Waroal Geligm Alam *DKA WTA wTa
*Dogal Karakteri Koruncak Max 370 m* toplam Max 370 m? toplam Max 370 m* toplam  *Dodgala Karakten Koruncak “Kirsal Nitelikli Turizm *Kirsal Nitehkli Tunzm
Imar Durumu Tesis $ekline Gore  ingaatalanina sahip2  ingaatalamina sahip2  ingaat alanina sahip 2 Tasis §ekline Gore Tesis Alanm Tesis Alan
Emsal 5,05 veya Emsal adet yap adet yap adatyapi Emsal 0,05 veya Emsal Emsal 0,30 Emszal 0,30
0.10dur yapilabiimektedir yapilabimektedir yapilabiimektedir 0,10'dur Hmax 7,50 Meire Hmax 7,50 Metre
Arga Many, bein m? 147500 108900 147600 393,00 S967.00 3700 421,00
Arga A, plt i 443400 108300 147400 119400 S 147,00 3 057,00 421100
Wana Girt g Turih) LA "k 24 5ub 3 Mar M 14 Ma 0 Mar
utwribn Fryal 0 000 000,00 6.000.000,00 5.975.000,00 10 500.000,00 19,600, 600,00 12.500.000,00 24, 500. 000,00
lstenen Bliim Fiyat, TLinwl ! 4.500.58 5.540,17 4.048.10 228044 2.267.97 51925 5.810.10
Emaal 005 maneda max wirsal Geligim Al Wusal Geligim Alan Kuaa Garigym Al Emaat 0,05 unanndy max 125000 Qhgekli Flan 17250G0 Qg okl Plan
Earra il 350 md Bl 010 ! manita Sahipte Irmatena Salvptie  bepa alane 150w Emeal 010 wnidnn J sparnnda olup 11000 e
Agiklama "
[rrannida e max Vi germ’ Tdatibina 170 jermd 3 kath bina el e ma 1/ 5000 Qlg=h i plantar
B alars 1600m & g haeks vanide e e TR T Bira dane 100077 yapuima: yopulagma i yaplmadan yapdagima o
Talap Edilen Fiyat Yukaektn Emvmal Hesab Einsal Hesaby Fazatlik Pays Vardic bultaumaniubtadi Buuitmamantac

Olduiu Dugtnuimestods 30/1876~ NE3 BAG3193~ W06 Pazatk Pay Varcr Pazarkk Pan Vardm
Pazaitk Pay Vardr  olanak hessp edimaghir  olarak hesap eaflmigtr  olarak hegap edibmgtic

Tablo 11 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

Marmaris ilgesine bagli Orhaniye kdylu igerisinde bulunan arsalar genellikle birbirleriyle benzer imar haklarina
sahiptir. Bu boélgede bulunan bog arsalarin veya tarim alanlarinin imar durumlari genel olarak Kirsal Gelisme ve
Kirsal Yerlesim Alani, KNTTA ve Dogal Karakteri Korunacak Alan olarak degisebilmektedir. Pazar analizinde
arsalarin denize cephesinin bulunup bulunmadigi, arsa biyiikligl, ana aksa cephe ve imar durumlar ile
karsilastinldifinda pazar analizinde emsaller igin telap birim fiyat arahginin 3.267 — 5.818 TL/m2 oldugu
gorllmistir. Yapilan pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimig olup yakin dénemde gergeklesmis
herhangi satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriigmelerde, gergeklegebilir
arsa satiglannin istenen fiyat lizerinden yaklasik %5-50 mertebesinde iskontolu olabilecegi kanaatine vanlmistir.
Emsal 1 ve 4 igin talep edilen satig fiyatr mevcut imar durumu ve kisithhiklan disiinildiginde reel fiyatin oldukga
tizerinde olup, yliksek oranli pazarli paylari olmas| beklenmektedir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu
yaklagimi ve gelistirme yontemleri kullamilmaktadir. Agagida bu yaklagimlar ile detayl bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deder tiiriini ifade eden pazar dederi, bir varlik veya yiUkimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gorilen tahmini tutardr.

6.1. Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi
igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve
yéntemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s0z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve aciklanan l¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann timii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

»  Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimu,
» Maliyet Yaklagimu.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Y. mi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir;

> Degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
»  Onemli lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmig maliyetine giplak
arsa degerinin eklenmesi ile defer takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel (izerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (zere, gelistiriilmemi arsa dederi hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
degerlemenin amac) g6z oOniinde bulundurup dederlenen milkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yaplimaktadir. Maliyet yaklasimi iki siregte incelenmekte olup detaylari asagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar icin maliyet hesaplanma y&ntemine karar verilir. Gayrimenkul
dederlemesinde 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 yap! ile esdeger fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden Uretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin iiretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden (retim
maliyeti ydnteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmast igin konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biiyiik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel iizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
yapl, ince yap|, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler
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ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tird dolayist ile sahip oldugu iskele, spor sahasl, aglk havuz, FF&E gibi elemanlan da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayh (dider) maliyetler ise;
ingaatin bir parcasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalarn ifade
etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapt denetimi, yasal izin ve danigmanlik Gcretleri, miiteahhit kan gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve listlendigi risklerin kargiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitiimaktadir.

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

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi acisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul iizerindeki faaliyetin sagladigi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinki degerinin tespit edilmesidir. Gelir
yaklagimi, iki farkh teknik ile uygulanabilmektedir:

Dodrudan gelir kapitalizasyonu yéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine doniigtirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akistni temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak buginki dederin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sdz konusu sire igin yillik net gelir 6ngoriilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da donem sonu dederi hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. D6nem sonu dederi ise, periyot sonunda dederlemeye
konu gayrimenkulin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degderlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik émriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirh ayni hakka sahip ise, dénem sonu dederi hak sahibi
agisindan soz konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akiglan ongoriildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglan indirgenerek net bugiinkii degere
ulasilir,

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere doniistiiriiimesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhdin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkil degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

»  Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziyle degderi etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan sartlan dogrultusunda yapilagma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilindeki gayrimenkuller i¢in kullaniimaktadir. Hipotetik bir sekilde
parsel lizerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek
yapilarin geligtirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gore pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akisi projeksiyonu olusturulur. Geligtirme maliyetleri ve girisimci kar da dikkate alinarak
ongoriilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkii deger hesabi yapilir. Bu yontem ile
taginmazin “arsa degerinin” hesaplanmast amaglanmaktadir.

6.2. Varhgin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklagimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yapilan en ideal calismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mistakil
nitelikteki konut ve ticari initeler, vb. icin kullanilan emsal karsilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gii¢liigi nedeni

Rapor No: 2023_PD_0030



alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller icin nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin yakin gcevresin arsilastinil

a
pazar datasini_ulagilabiliyor olmasi sebebiyle dederleme calismasinda arsa payinin _deder tespitinde
kullaniimigtir.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistirilmemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oramimin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullamlmaktadir. Maliyet yaklasiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi dederi olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterll olmasi ve binalardaki esklmenln dogru olarak tespit edllebllme3| kosulu ile uygulanmaS|
miimkiindir. Deg

kuIIamImam|§t|r.

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Gzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir Greten ve performansi isleticiye
direkt bagh olan tlcarl gayrimenkul gesitlerinin (alisveris merkezi, otel, vb) degerlemesmde oncellkle kullaniimasi
onerllmektedlr i

Geligtirme Amagli Miilk Degerlemesi; ise emsal karsilagtirma yaklagiminin uygulanamadig) ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda gellstlrllmemls bos arsa degerlm takdlr edebilmek icin yapilan ¢aligmadir. Bu degerleme

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul iizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek i¢in emsal karsilagtirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkd en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

"Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullamim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullamim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzman tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullammin olasi oldugu 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 lyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullantmlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

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

TiUm bu veriler 1s1ginda degerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani
uyumlu olarak ve yasal izinler tamamlandidinda 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel igin “Kirsal Turistik Tesis
Alani” fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz

A
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
7.1. Pazar Yaklagim Sonuglan

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsllastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
6zellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el degistiren yada hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklasim gayrimenkullerin degder takdirinde dogrudan
kullanlabilir ya da diger yaklasimlarda kullanilmak iizere gayrimenkule iligkin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklagimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti i¢in yapilan en
ideal galigmadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanlmigtir. Yakin donemde pazara c¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satig 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen parsellerin gelistirimemis bog arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi bélimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. Degderi etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmigtir. Degerleme konusu 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2 parsel de
birbirleriyle ayni imar durumuna, konuma, reklam kabiliyetine ve aralarinda fark yaratacak buyiklik farki olmamasi
sebebiyle ayni birim deger takdir edilerek baz parsel bazli degerleme yapilmamustir. Her iki parsel piyasadan temin
edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 151§inda konu tagsinmaza gore (+) ve (-) serefiye yizdeleri ile
uyumlastinlarak emsal degerlendirme tablosu olugturulmustur. Serefiye parametrelerinin ylizdelerinin etkisi carpan
olarak hesap edilmistir.

Arsalar marina i¢inde yer almamasi, ana yola cepheli olmasi ve deniz cephesinin bulunmamasi sebebiyle emsal
analizinde bu faktorler degerlendirilerek emsal ayarlamasi yapilmigtir. Degderleme konusu 105 ada 1 parsel ve 106
ada 2 parsel marina iginde yer almamasina ragmen marinaya ¢ok yakinda bulunmasi sebebiyle marinanin
potansiyelinden yararlanabilecegi diisiinlilmektedir.

Tablo 12 Emsal Kargilastirma Yaklasimi Sonuglan, Geligtirilmemis Bos Arsa Degerleri

105 Ada 1 ve 106 Ada 2 Parsc Emaal 1 a2 [ZT0E] Emiaid (I Emenl 6 Tmanl 7
) Hakk KTA Cra syl GA Kaggl¥a Kuigal G Cagad KRa Barcs NETA Muspl NITA
S - Emsal G.IG Emsal B0 Emsal 623 Emsal G5 Emsal 0.10 Emsal: 030 Emsal D36
rge 3leay, nec m* M7 143500 1 0830 147600 EN A 5.96700 3.367.00 421106
Talep Edilen Sang Fiyan, TL 20.000 BCE € CO0.000 5975000 18 500 000 19,500,060 12,560,000 24 5000600
Talzp Ecien Birim Sang Fiyan TLém? 450538 ST AT4BIT 328641 326797 515751 581810
Takmie Egiler Iskonto Orani i i o= S0 25 % 105
ety eklryebilis Birim Satig Fiyaty TLim'* 10846 08 LIETS 452615 p iy ] 1t 2 245098 453763 5 Y3624
Korum |Derize Yakinlikl 120m Cm (Coka yil 4101 1Deka ketu] 1250m (Caka Kotur JCLCm (Caha Kotds Om (Daha Iy 160m (Caba Koto)  230m (Daha Rotul
Konum Icm_Ayallama_ - -35% py 6% 53 35% 13 25
Xr5n Alan BuyGklugu 94,71 Taba Kotu Teho Kot Caba Kot TuFa K Tl hatu Dala Koty Tuha horh
Arsa Alen Buyck|igu lsin Ayarloms 206 104 128 153 3 15T 265
tingdabdild Ans Yoln Cepheli Benzas [ e Doka Koty Hene Gals Kotg [0
Llagilabilirlik Igin Ayaidame G S PLY ) Ps 0%
Tebinm Kotayei Gomoiuich Mia Parsel Benzer Tola Recs TUsha Kolu Caha Ketd Benzer Taha Kotd Benzer
GovCollialk lgin Aysilam. Rehlam Kabiliyeri Sinid) (53 aEy 5% 2% s = 3
Imvar Curumu Lejant KTA Deha Kotu Cahe keti Caba ko Caha Kotu Deha Kolu Benzer Benzer
Imal Curumu Lejant lgin Ayaitama - 167 16+ 1% 163 10% G 0%
Fapaingmn Hakhy (Emal Fabh) Hall Bl Taha Kotw Benzer Tala Katw Caha Koth Daha Kole Benzer Benzer
vapilagma Hekki (Emsal Hakkitlgin Ayailama - 206 B 303 1833 Z00% [ [
Ay arlannng Birim Deger, TLim® T [T WAULSE [T X TAI0h! [ TTATS Al
Hihal Ayatlasmiy Bickm Defer, Tlim® £.500,00 696,60 640252 859,70 6.430,67 6.466.54 5966.75 6.409,21
DEGERLEME TABLOSY PEGER, T1 ARSA ALANI
GELI§TIRILMEMI§ BO§ ARSA DEGERI, TL 105 Ada 1 Parsel 165.620,00 25,48
GELISTIRILMEMIS BOS ARSA DEGER, TL 106 Ada 2 Parsel 449,995,00 69,23
TOPLAM DEOER 615,615,00 94,71

Pazar yaklagimi sonucunda 105 Ada 1 Parselin toplam degeri 165.620,00 TL, 106 Ada 2 Parselin toplam degeri
449.995,00 TL parsellerin toplam arsa degeri toplam 615.615,00 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriig

Bu béliimde yasal gereklerin yerine getiril getiriimedigi ve mevzuat uyarninca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina goériglerimiz yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda intiyati haciz, icrai haciz detayl
olarak belirtildigi tizere gayrimenkulin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu haczi gerhi bulundugu
tespit edilmigtir. Gayrimenkuliin yasal kayitlarina iliskin glincel durum ile ilgili hukuk danismani gériisii alinmasi
onerilmektedir.

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle herhangi bir yasal izni bulunmamaktadir.

Halihazirda rapor miigterisi Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi niteliginde olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde yer alip
almamasi hususunda Sermaye piyasasi ¢er¢evesinde degerlendirilmemigtir.

8.2. Degderleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degderleme konusu taginmazin dederleme ¢alismasinda, dederleme iglemini olumsuz yonde 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 Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi faydalanilmigtir. Pazar (Emsal Karsilagtirma)
Yaklagimi, lizerinde yapi olan veya olmayan parsellerin gelistiriimemis bos arsa olarak deger tespitinde
kullanitmigtir.

UDS. 105’ de belirtildigi lizere “10.4. Dederleme ¢gahgmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklegtirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut clmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek
bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yéntemlere dayah
deger takdirinin makul olmast ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtirilma sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli gérilmektedir.” denilmektedir. S6z konusu dederleme ¢aligmasinda taginmazin bos arsa niteliginde olmasi
sebebiyle tek bir degerleme yontemi analiz edilerek, Pazar yaklagimi ile ulagilan degerler nihai sonug olarak
degerlendirilmigtir.

Degerleme konusu taginmazin mevcut imar durumu ve sahip olduklan ylzélgiminin kiiclik olmasi sebebiyle
tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan ve herhangi bir proje gelistirilemeyecek durumda olmasi sebebiyle
deger takdirinde yalnizca Pazar Yaklagimi kullanilmistir. Bu sebepler dogrultusunda deger kontrolii igin ikinci bir
yontem kullanilamamigtir. Pazar yaklagimi sonucunda takdir edilen Pazar dederi asadidaki gibidir.

Tablo 13 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

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

105 Ada 1 Parsel 165620 166.000 8.651,33
Emsal Kargilagtinma Yaklagimi

106 Ada 2 Parsel 449995 450.000 23.452,40
TOPLAM 615.615 616.000 32.103,73

*Hesaplanan degerlerin kiisurath ¢ikmasi sebebiyle nihai deger en yakin binlik basamaga yuvarlatilarak takdir edilmisgtir.

Rapor No: 2023_PD_0030 -24-



alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belintilen taginmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biiyiiklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalar sonucu giniimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Emsal Kargilagtirma Yaklagimu ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapiimistir.

Degerleme konusu taginmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulagim olanaklar, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve giniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar
alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 14 Nihai Degerleme Tablosu

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

105 Ada 1 Parsel 165620 166.000 8.651,33
Emsal Kargllagtirma Yaklagimi

106 Ada 2 Parsel 449,995 450.000 23.452,40
TOPLAM 615.615 616.000 32.103,73

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

Dolar Kuru: 31.03.2023 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz als kuru: 1USD:19,1878 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmigtir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam taginmazin piyasa degeri toplami K.D.V. Hari¢ 616.000 TL (Altiyiizonaltibin TL)
olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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