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Rapor No: 2022_PD_0073

RAPOR BILGILERi

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIiHi

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

REVIZE TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

Marti Otel isletmeleri A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
18.11.2022

29.12.2022

29.12.2022

2022_PD_73

Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikumleri ‘'ne gore sirketimiz bilinyesinde 31.03.2022 Deger ve
25.05.2022 Rapor Tarihli, 2022PD0030 Numarasi ile Degerleme
Raporu diizenlenmistir.

Mugla ili, 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

SAHiIBI

MEVCUT KULLANIM

TAPU iINCELEMESI

iMAR DURUMU

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

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

Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi kullaniilmamaktadir.
Parseller Bos durumdadir.

(Bkz. 4.1.1 Tapu Bilgileri incelemesi)

1/25.000 Olgekli 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 Harig)

565.000,00 TL
30.240,59 UsD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mert ERISEN (SPK Lisans No: 0405699)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>

vV V VY V

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

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hi¢bir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagli degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen Kkisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

Degerleme cgaligmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢calismasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar i¢gin belirtilen degerler varhgin butiini icin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin bdliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

Degerleme caligmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yikimldlikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler goz ardi edilerek deder tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi

mimkdin degildir.

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

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Mart1 Otel isletmeleri A.S. ile 18.11.2022 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s6zlesmeye istinaden
sirketimiz tarafindan 29.12.2022 degerleme tarihli olarak 29.12.2022 tarihinde 2022_PD_0073 rapor numarasi ile
uretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
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 degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme
ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Mert Erisen tarafindan hazirlanmig ve Sorumlu Dederleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:
411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 03.12.2022 tarihinde galismalara baslanmis,
29.12.2022 deger tespit edilerek, 29.12.2022 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlegsmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. ile Mart Otel isletmeleri A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 18.11.2022 tarihli ve 2022-0080 sayili dayanak sdzlegmesi
hiikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

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

Sirketimiz tarafindan, degerleme konusu tasinmazlar igin 25.05.2022 rapor tarihli, 31.03.2022 deger tarihli ve
2022_PD_0030 numarali rapor 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
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayih toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek (izere listeye alinmistir.

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

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

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

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Degerleme raporu igin misteri tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
2.4. igin Kapsami

Bu degerleme raporu, 18.11.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye
Mabhallesi, 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel numarali tasinmazlarin 29.12.2022 deger tarihli pazar degerinin
Turk lirasi ve Amerikan Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tiirkiye genelinden hareketle Marmaris ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Tirkiye niifusu 84.680.273 olarak
belirlenmistir. Tiirkiye'de yillik nifus artis hizi 2020 yilinda %0,6 iken, 2021 yilinda %1,3’lere gikmistir. Bu sonuglara
gore Tirkiye'de ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir 6nceki yila gore 1.065.911 kisi artmistir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagilimi
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84.000.000 1,6%
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o 65+
76.000.000 0:4%
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74.000.000 0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Grafik 1 Tiirkiye Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %14'l 15 yasindan kiigiktdir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

Mugla

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Mugla niifusu 1.021.141 olarak
belirlenmistir. Mugla'da yillik niifus artis hizi 2020 yilinda %1,8 iken, 2021 yilinda %2.00’lara ylkselerek Tirkiye niifus
artigina gore zit bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gore Mugla’da ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir 6nceki yila
gore 20.368 kisi artmistir.

Mugla Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagihm
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Grafik 2 Mugla Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Mugla niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Mugla genel
anlamda geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaklasik %18'i 15 yasindan kiglktir, calisan niifus yas
araliginin %69'luk orani dogrultusunda Tiirkiye ortalamasi ile ayni diizeydedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.

Marmaris
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Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Marmaris ilge niifusu 95.849 olarak

belirlenmistir. Marmaris ilgesinin yillik niifus artis hizi 2020 yilinda %1,20 iken, 2021 yilinda degdisim olmamistir. Bu
sonuglara gore Marmaris de ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir 6nceki yila gore 2 kisi azalmistir.

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

2021 yih Marmaris niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %52'linl erkekler ve %48'sinin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi 6nemli veriler asagidaki gibi siralanmistir.

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

3.2. Ekonomik Veriler

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz yillik gayrisafi yurt igi hasila (GSYH), zincirlenmis hacim endeksiyle
2021 yilinda bir énceki yila gére %11,4 artmistir. Uretim yéntemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2021 yilinda bir énceki
yila gore %43,6 artarak 7 trilyon 248 milyar 789 milyon TL'ye ulagmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
2022 yih Gigiinvii geyregine ait GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim
etkisinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil liglincii geyreginde bir &nceki yilin ayni geyregine
gore %3,6 artmigtir. 2021 yil biiyiime orani %11,00 olarak agiklanmistir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

PARAMETRELER 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar) $ 867 Milyar $ 869 Milyar $ 859 Milyar $ 797 Milyar $ 761 Milyar $ 717 Milyar $ 815 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 11.085,00 8 10.964,00 $ 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 8 9.592,00 8
Biiyiime 6,10% 3,20% 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,00%
Enflasyon 8,80% 8,50% 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -27,30 $ -26,80 $ -40,60 $ -21,60 $ 6,903 -23,70 $ -14,80 $
Cari Agik / GSYiH -3,20% -3,10% -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -3,10%
ABD Dolari Yil Sonu 2,92 3,52 378 529 5,96 7,44 12,99
Dolar Karsisinda TL Deger Kaybi 20,5% 74% 39,9% 12,7% 24,8% 74,6%
igsizlik Orani 10,20% 12,00% 9,90% 12,90% 13,20% 14,60% 10,10%

Kaynak: TUIK, TCMB,

2020 yilini %14,6 enflasyonla bitiren Tiirkiye ekonomisinde, son 3 yillik ortalama enflasyon %13,5 seviyesindedir.
2002-2013 doneminde enflasyonla basarili miicadelenin ve dogru enflasyon hedeflemesi uygulamasinin ardindan,
2013 sonrasi donemde gereken mikro yapisal adimlarin atlamamasi (gida-tarim sektorii gibi), para politikasi
uygulamasinda yasanan hatali adimlar sonucunda, enflasyon kademeli olarak yiikselis trendine girmistir. 2018 ve
2020 doneminde yasanan ddemeler dengesi kaynakli baski ve TL'de yasanan agir deger kayiplari da enflasyonla
micadeleyi oldukg¢a zorlu hale getirmistir. Bu baglamda konu gayrimenkuliin bulundugu lokasyon itibariyle
Enflasyon hesaplari karsilastirmali olarak Tiirkiye ve istanbul 6zelinde yapilmis olup, istanbul ili 2012 yilindan 2014
yilinin sonuna kadar Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin istiinde ¢iktidi, 2015 ten 2020 yilinin sonuna kadar ise
Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin altinda ¢iktigi gozlenmistir. 2019’un basindan bu yana 75 ile 85 arasinda hareket
eden Tiiketici Gliven Endeksi, ilk 85 seviyesini asarak Mart 2021 itibariyla 86,7 olarak kayit altina alinmistir. 2018
yilinin ikinci yarisinda son yillarin en yiiksek seviyelerine ¢ikan UFE ve TUFE; 2018 yilinin son geyreginde baglatilan
Enflasyonla Topyekdn Miicadele Programi'nin ardindan bir yil icerisinde kayda deger bir diisiis gostermistir.
2020’nin ikinci ceyreginde patlak veren salginin 6nemli etkisi UFE rakamlarina yansimistir. Son dénemlerde yasanan
ekonomik belirsizlikler ve déviz kurlarindaki ataklar sebebiyle 2021Kasim itibariyla TUFE oranlar yiiksek seyretmis,

-8-



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

Rapor No: 2022_PD_0073

siraslyla en son agiklanan Kasim ayindaki endekste, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE orani %84,38 kayit altina
alinmistir. Mugla alt bolgesi igin en son agiklanan giince ver, mayis ayina ait olup, gegen senenin ayni ayina gore
TUFE orani %74,67 olarak kayit altina alinmistir.
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Grafik 4 Yillik TUFE & Tiiketici Giiven Endeksi Degigimi

3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri

Yasanan pandemi siireci Uretimi siireci dek olumsuz etkilemis ve Uretimin temel kaynaklarindan olan ingaat
malzemeleri temininde son zamanlardaki doviz kurunun da yaratmis oldugu negatif etkiyle insaat sektoriinde
maliyetler artmigtir. Maliyet endekslerinde enflasyon orani lizerindeki artis devam etmektedir.
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Grafik 5 insaat Maliyet Endeksleri

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %1,57, bir énceki yilin ayni ayina gére %119,83
artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,07 artti, iscilik endeksi %0,07 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %133,40, iscilik endeksi %84,04 artmistir.

Bina dis! yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,13 azalmis; bir dnceki yilin ayni ayina gore
%129,18 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,24 azalmis; iscilik endeksi %0,30 artmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %145,25, iscilik endeksi ise %83,62 artmigtir.

Bu baglamda ingaat maliyet endeksinin 2022 yili Eylil ayinda bir yilin ayni ayina gore %120; 2022 yili Ajustos
ayina gore ise %2 artmis oldugu tespit edilmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2 artmis olup, isgilik
endeksinde degisim meydana gelmemistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %133, isgilik
endeksi %84 artmistir.
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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 boélimde konu tasinmazinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

> Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada, 1 parsel olarak kayitl 25,48 m?2 biiyiikliigiindeki
tarla & Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Mahallesi, 106 ada, 2 parsel olarak kayith 63,23 m2
buyukligindeki tarladir.
Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri agagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 2 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

ili ilgesi Mahalle  Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Y“’°"?”"‘n“’;
Mugla Marmaris Orhaniye Kegiblkii  020A-23-C-1-A 105 1 Tarla 25,48
Mugla Marmaris Orhaniye Kegiblikii  020A-23-C-1-A 106 2 Tarla 69,23

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz i¢in tapu edinim tarihleri esas alindiginda son g yillik dénemde gergeklesen alim
satim iglemi bulunmamaktadir.
Tablo 3 105 Ada 1 Parselin Miilkiyet Bilgileri

105 Ada 1 Parsel

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

Tablo 4 106 Ada 2 Parselin Miilkiyet Bilgileri

106 Ada 2 Parsel

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

Tapu incelemesi:

Degerleme konusu tasinmaz i¢in Marmaris Tapu Mudurligi'nde 01.12.2022 tarihinde, saat 16:25' de temin edilen
takyidat belgelerine gore konu tasinmaz (izerinde yer alan takyidat kayitlarina asagida yer verilmistir. Tapu
kayitlarina dair aktif-pasif kayitlari gosteren Takbis belgeleri, raporun Ek’ler bélimiinde sunulmustur.

Tablo 5 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 Vardir.

Diger (Konusu: SURDURULE BILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI)
105/1 Tarih: - Say: - (Baglama Tarih:24/09/2022,Bitis Tarih:24/09/2022 - Siire:)
Marmaris Marti Hotel igletmeleri Anonim Sirketi lehine 264.841,84 YTL bedel
karsihginda kira serhi. (Baglama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Yil 7 Ay 4 Giin)
Alinan takyidat kayrtlarinda; 54 adet icrai Haciz, 7 adet ihtiyati Haciz ve 2 adet
Kamu Haczi serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler boliimiindedir.
Dogal Sit- Dogal Sit-Kesin Korunacak Hassas Alandir Dogal Sit-Kesin Korunacak
21/09/2022- 12982 Hassas Alandir

Beyan Kesin Yapilanma Yasagi Vardir.
106/2 Diger (Konusu: SURDURULE BILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI)
Tarih: - Sayi: - (Baglama Tarih:24/09/2022,Bitis Tarih:24/09/2022 - Siire:)

Marmaris Marti Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi lehine 299.467 YTL bedel
karsiiginda kira serhi. (Baglama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Yil 7 Ay 4 Giin)

26.09.2022/13208

08.05.2007/3333

Serh

21.09.2022/12982

26.09.2022/13208

Serh 08.05.2007/3333
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Alinan takyidat kayitlarinda; 54 adet icrai Haciz, 7 adet ihtiyati Haciz ve 2 adet

Serh Kamu Haczi serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler bolimiindedir.

e  Gayrimenkuliin tapu kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danigsmani goriisii alinmasi
onerilmektedir.

e Bu galismada konu gayrimenkul zerindeki haciz, serh ve bayanlarin gayrimenkuliin satig ve pazarlama
kabiliyeti tizerinden herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilmistir.

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

2 3
. »
¥ L

Sekil 1 Parsellerin kadastro incelemesi

4.1.2. imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmaz icin Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan gériismeler ve miisterinin imar
durumu 8grenmek icin yapmis olduklari basvurular sonucu imar durum yazisi temin edilememistir. imar durumu
igin ilgili misterinin bagvuru dilekgeleri ve ilgili resmi kurumun dilekgeye verdigi cevap yazilar ektedir. ilgili
belediyede KVKK kapsaminda, miilk sahibi diginda imar durumu basvurularini kabul etmedigi igin firmamizca da
imar durum yazisi temin edilememistir.

Rapor miusterisi tarafindan temin edilip tarafimizla paylasilan 28.03.2022 tarih, E41823250-804.01-26031 sayili
imar durum yazisinda belirtildidi lizere degerleme konusu 105 ada 1 parsel ile 106 Ada 2 Parsel, Dat¢a-Bozburun
Ozel Gevre Koruma Bolgesi 1/25000 dlgekli Gevre Diizeni Plani kapsaminda, “Kirsal Turistik Tesis Alani” nda
kalmaktadirlar. Konu taginmaz son iig yillik dénem irdelendiginde Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan
resmi imar durumu yazisina ek edinilen bilgiye gore; son 3 yil igerisinde konu taginmazin 1/1000 &lgekli uygulama
imar planinin iptal oldugu tespit edilmistir. Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden alinan resmi imar durumu
yazisi raporun Ek’ler kisminda sunulmustur.

Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigi'nden sifahen alinan bilgi uyarinca; tasinmazin bulundugu parseli de kapsayan
1/1000 8lcekli Uygulama imar Planr'nin iptal edildigi ve taginmazin su an plansiz bélgede kaliyor olmasindan dolayi
asa@ida yer alan imar durum krokisinde belirtilen yapilasma sartlarinin gecgersiz oldugu 0Ogrenilmistir.
Tasinmazinhali hazirda 1/25.000 Olgekli planlama kosullarina sahiptir.

Musteriden temin edilen belgelere istinaden konu gayrimenkuliin imar bilgileri asagidaki gibi paylasiimistir.

Sekil 2 Resmi imar Durum
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==
E——= T.C.
MARMARIS MARMARIS BELEDIYE BASKANLIGI
el imar ve Sehircilik Miidiirliigt
Sayr  : E-41823250-804.01-44902 07.12.2022

Konu : Yaz Talebi

MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETINE
OMER AVNI MAHALLESI DUMEN SK. DUMEN APT APT. NO: 3/8 BEYOGLU/ISTANBUL

flgi :  28.11.2022 tarihli ve sayili yazimiz

Tigi basvurunuz ile, ilgemiz, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski 1897 parsel), 106 ada 2
parsel (eski 1901 parsel), 103 ada 8 parsel (eski 1906 parsel), Hisardnii Mahallesi, 219 ada 3 parsel,
Igmeler Mahallesi 166,167 parsel numaral taginmazlarin giincel imar durumuna iligkin bilgi ve

Miilkiyeti Mart: Otel Igletmeleri A.$. adina kayith, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski
1897), 106 ada 2 parsel (eski 1901), 103 ada 8 parsel (eski 1906) nolu taginmazlar, Datga-Bozburun
Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000 slgekli Cevre Diizeni Planinda “Kirsal Nitelikli Turizm Tesis
Alani™ kullamminda kalmaktadir.

Miilga 11 Ozel Idaresi, il Genel Meclisinin 03/04/2007 tarih ve 132 sayili karars ile uygun bulunan
1/1000 dlgekli Mevzii imar Planinda, E=0.30, Hmax.=9.50 m. (3 kat) yapilasma kosullarinda “Turistik
Tesis Alans™ fonksiyonunda kalmaktadir,

fgmeler Mahallesi, 166 ve 167 parsel nolu tasinmazlar, Kiiltlir ve Turizm Bakanlhigi'nca
18/03/2022 tarihinde onaylanan1/1000 Olgekli Marmaris-igmeler Uygulama imar Plam Revizyonu
sinirlari iginde kalmaktadir. Igmeler Mahallesi 166 parsel, kismen imar yolu, kismen E=0,60
Yengok=12.00 m. yapilagma kogullarinda Otel Alan: (Turizm Tesis Alani1) kullaniminda, igmeler
Mabhallesi 167 parsel numarali taginmaz ise kismen imar yolu, kismen Park Alani, kismen Terminal
Alam, kismen E=0,60 Yengok=12.00 m. yapilagma kosullarinda “Turizm Tesis Alam” kullamminda

kalmaktadir,
Bilgilerinize rica ederim.

Burak DEMIRTAS
Belediye Bagkan a,
Belediye Bagkan Yardimcist

Bu belge, gllvenli elektronik imza ile imzalanmagtir,

Dogrulama Kodu: XxscMn-sCXE28-50Two—-2J722 7=%+LXAFEQ Dogrulama Linki: Attpscdivonne turkive gov. iricisleri-beledive-cbys

Igmeler Mahallesi Atatiirk Sokak No: 18 MarmarisMugla Bilgi igin: Gozde GOR  [SleiE (S

Telefon No: 08508884848 Faks No: (252)333 01 48 Sehir Plancis:
e-Posta: info@marmaris bel.tr Internct Adresi: hitp:/www.marmaris bel.tr Telefon No:
Kep Adresi: marmarisbelediyesi@hs03 kep.tr

1

Sekil 3 Resmi imar Durum Yazilari
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4.1.3. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlari detaylica incelenmis olup, tasinmazin tapu kayitlarinda gesitli Serhler,
intiyati ve icrai Hacizlerin oldugu gérilmiistiir. Bu kayitlar ile ilgili olarak asagida belirtilen hususlar
degerlendirilmigtir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu cergevesinde icra miidiirliikleri araciligi bir taginmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun ddenmemesi
sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile taginmazi devralabilir. icrai _haciz: Taginmazin el
degistirmesini ve lizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagli) haciz olarak iki bigcimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri izerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina
icra miidurliigiiniin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde ddenmesini giivence altina
almak amaciyla, alacaklinin girisimleri Uzerine, borglunun mallarina icra midirligince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazin kamulastinlmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulastirmasi gerekse de yikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kiitigiindeki kisitlayici yazimlar
kamulastirmayi engellemez. Taginmaz iizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) doniisiir.

ihtiyati Hacizler: para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme
karari ile bor¢glunun mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakl, borglunun borcunu zamaninda ifa
edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karar ile bor¢lunun mallarina gegici olarak el koyar, bu iglemi takiben
alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakli ¢ikarak
alacagina hiikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugragsmaz bu mallarin satisi ile alacagina
kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya
dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire igerisinde bor¢lu mevcut mal varhgi tizerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine
neticelenecegini goriip, mal varligini tiiketme veya liglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava
veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakl, tahsili mimkin olmayan bir alacadin sahibi olabilir.
intiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyi korur ve hakli
cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin dzel bir cesidi olup, sartlari ve sonuclari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin
dava ve icra takiplerinde istenebilir.

Degerlemeye konu tasinmaz 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 kisttlayici
ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.
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4.2. FiZiKi TANIMI

4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Tirkiye Haritasi / Mugla Mugla Haritasi / Marmaris

Harita 1 Mugla & Marmaris, Lokasyon Haritasi

Mugla, Tirkiye’nin giineybati ucunda, Ege Bdlgesi'nin daglik Mentese Ydresinde, 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 daglik ve ormanlik alanlar ile birlesen bu cografya, Mugla iline
turizm potansiyeli agisindan avantajli bir ortam yaratmistir. Mugla, toplam 1.479 km. uzunlugunda koylarla
bezenmis kiyi seridi, daglik-ormanlik alanlari ve tarihi degerleri ile deniz, yat, doga ve kiiltlir turizmi agisindan
uluslararasi turizm pazarinda 6nemli paya sahip bir ildir.

“Tiirkiye istatistiki Bélge Siniflandirma” sina gdre, 1.Diizey Ege Bélgesi kapsaminda, Aydin ve Denizli illeri ile birlikte,
TR32 Aydin Alt Bolgesi'ni olusturan Mugla, TR32 Bolgesi igcinde hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde turizm
sektoriiniin 6n plana ¢iktigi bir ildir. Bununla birlikte, mevcut ¢ adet termik santrali ile enerji sektorii agisindan
stratejik bir 5nem kazanmaktadir. Ayrica, tarim sektorii de hala 6nemli bir gegim kaynagi olarak dikkat cekmektedir.
Ozellikle, zeytincilik ve narenciye yetistiriciligi ile balikcilik ve seracilik 6nemli tarimsal faaliyetlerdir.

Mugla, 6360 sayili “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti iige Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2014 yihinin mart ayinda yapilan mahalli yerel
secimlerden itibaren il sinirlaryla biyliksehir belediyesi statiisii kazanmistir. Bu kanuna istinaden, Merkez ilgenin
adi “Mentese” olarak degismis; glinimiizde Fethiye ilgesine bagl bir belde olan Kemer merkez olmak Uzere
“Seydikemer” adiyla yeni bir ilge kurulmustur Ayrica, belde ve kdylerin tiizel kisilikleri kaldiriimis ve bu yerlesimler
mahalleye déniismiistiir. Ozetle, yeni idari yapida Mugla ili 13 ilgeden ve bunlara bagl mahallelerden olusmaktadir.

Mugla ekonomisi sanayi, madencilik, turizm, imalat, ormancilik ve tarim gibi farkl alanlardan olusan bir bitiinliik
gostermektedir. Bazi yerlesimlerde bir ya da birkag ekonomik alan 6ne ¢ikmakla birlikte her yerlesimde farkl
ekonomik sektorlerdeki faaliyetlerin birlikte yiiriitiildiigii goriilmektedir. TUIK verilerine gére Mugla, kisi bagina gayri-
safi hasila biiyiikliigiinde, 6zellikle biiyiik kurumsal sanayi kuruluglarinin 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 Mugla
yerlesimleri mevcut ekonomik yapilarina gére asagidaki gruplarda tanimlanmistir.

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

»  Turizm Yogun Merkezler: Bodrum, Marmaris, Fethiye

» Ekonomisini Cesitlendirmis Merkez: Milas,

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

Marmaris ilgesi

Marmaris Mugla’'nin 13 ilgesinden biridir. Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,
dogusunda Balan Dagi, Karadag ve Giinlik Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin éniinde kiylya 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 ulagiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece
45 dakika uzakliktadir.

Konum
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MUGLA MERKEZ
(86.Km, 89 0K)

3%

MARMARIS MERKEZ
(23 Km, 27 DK)

t

o ORTACA MERKEZ

g7 100 Km, 92 Dk’

FETHIYE MERKEZ
(137Km. 124 DK)

Harita 2 Makro Olgekte Taginmazin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu tasinmaz: Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi, Kecibiikii Mevkii Marmaris Bozburun
Yolu 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsellerdir.

Tasinmaza ulasim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Marmaris Datga Yolu lizerinde bulunan Degirmenyani
Merkez Cami 6niinden yaklasik 2,4 km giineybati yoniinde devam edilir ve sag kolda kalan Marmaris Bozburun
Yoluna girilir. Marmaris Bozburun Yolu Gizerinde yaklasik 6 km devam edilir. Degerleme konusu taginmaz sag kolda
105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsellerdir.

Tasinmaz, Marti Marinanin ¢ok yakininda konumludur. Taginmazin yakin gevresinde Kiz Kumu Plaji, Yukari
Kegibiikii Cami, Palmiye Marina, Gizli Cennet Camping, Marti Marina gibi bilinirligi ylksek yapilar bulunmaktadir.

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede yiikseklik deniz yoniinden daglara dogru artmaktadir.
Tasinmazin, konumlu oldugu arazi deniz yonine dogru egimlidir ve parselin lzerinde bir kot farki bulunmaktadir.
Yakin gevresi dikkate alindiginda ise giineyinde deniz bulunmaktadir. Kuzeyinde ise dag yamaci bulunmasindan bu
yone dogru gidildikge ylkseklik farki olugsmaktadir.

Sekil 4 Topografik Yapi
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Erisebilirlik ve Ulagim

Mugla'nin Bodrum, Fethiye, Dat¢a, Dalaman ve Marmaris gibi gok Unliu 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 Ulzere 2 adet havalimani bulunmaktadir.
Marmaris Bodrumun giineyinde ve Fethiye'nin kuzeyinde kalmaktadir. Yaklasik 25 kdyi 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-icmeler arasinda bulunan
otoyolda trafik yogunlugu olugsmaktadir.

icmeler mahallesi, Marmaris ilge merkezinin giineybatisinda kalan bircok plaja sahip ve genellikle 5 yildizli liks
otellerin oldugu bir tatil beldesidir. Yapilar genellikle ayrik nizam seklinde ve miistakil sekilde gelisim gostermistir.
Binalar genellikle 1-2 kat yiiksekligindedir ancak kamu kurum, kuruluslari, is merkezleri ve otel gibi yapilarda kat
yiiksekligi artmaktadir. igmeler 'de cokca yesil alan, park gibi rekreasyon alanlarini bulmak miimkiindiir. Sahil
hattinda genellikle liiks oteller bulunmaktadir. Ayrica halk plaji ve liman da bulunmaktadir.

Orhaniye Koyt ise Marmaris’in dogu blogunun orta kisminda bulunmaktadir. Kdyde bulunan Marti Marina sayesinde
daha popiiler bir hale gelmistir. Orhaniye koyilinde genellikle 3-4 yildizli ve butik oteller bulunmaktadir. 5 Yildizli
otellere cok rastlaniimamaktadir. icmeler kéyiine yaklagik 30 Km uzakliktadir. Arsalar genellikle sit alanlari iginde
kalmaktadir. Yapilasma nadiren gorilmektedir. Mevcut durumda olan yapilar genellikle 2-3 kath yapilardan
olusmaktadir.

________

B s o
DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

Sekil 5 Marmaris Onemli Ulagim Akslari

Sehir ici

Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanmaktadir ve sehir i¢i ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallelerden carsisina aragsiz ulasim miimkiindiir. Sadece Ké&tekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim igin sehirici araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu

Mugla, diinyaca inli turizsm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina sahiptir.
istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum
gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollan Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D 550 karayollari Mugla'da
baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagsmak muimkindir. Ayrica
ilcelerine 0zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler yapilir. Bazi énemli sehirlere
uzakhg soyledir:

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

Tablo 6 Tasinmazin Onemli Losyonlara Kugs Ugusu Mesafeleri

4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi
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Degerlemeye konu; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi'nde yer alan 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2
parselde kayitli “Tarla” nitelikli taginmazdir.

105 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu 105 ada 1 parselde kayitli tarla vasifli taginmaz, Gizeri bos durumda ancak sivri kayaliklar ihtiva
eden bir parsel olup, 25,48 m? yiizdlgimiine sahiptir. Geometrik olarak kabaca tiggen formda olup, kayaliklarin yani
sira (izerinde birkag ada¢ da yer almaktadir. iki tarafi birkag bolgeyi 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
sinirlari belirsiz olup yaklasik olarak koordinatlar 36°77'13.16" Kuzey ve 28°12'95.69" Dogu’dur.

106 Ada 2 Parsel

Degerleme konusu 106 ada 2 parselde kayitli tarla vasifli tasinmaz (izerinde ticari degeri bulunmayan metruk bir
yap! yer almakla beraber sivri kayaliklar ihtiva eden bir parsel olup 69,23 m2 yiizél¢limiine sahiptir. Geometrik olarak
kabaca dortgen formda olmakla beraber amorf seklindedir. Kayaliklarin yani sira lizerinde birkag ada¢ da yer
almaktadir. Kuzeydogusundan 106 ada 1 numarali parsele komsu olan taginmazin kuzeydogusunda birkag bélgeyi
birden kaplayan 176 ada 200 parsel numarali orman arazisine komsudur. Marmaris-Bozburun Yolu'na 17 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 sinirlari belirsiz olup yaklasik olarak koordinatlari, 36°77'06.27" Kuzey ve
28°13'03.54" Dogu’dur.

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

% Gii¢li Yanlar

e Gayrimenkullerin yer aldigi bolge turizm bakimindan tercih edilen nitelikli bir bolge olmasi

e Bolgedeki ana ulagim aksi olan Marmaris-Bozburun Yoluna cepheli olmasi

e  Marti Marina'ya yakin konumda olmalari

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

% Zayif Yanlar

e  Parsellerin, yapilari sebebiyle kayaliklardan olugmasi

e Boélgede heniiz 1/5000 ve 1/1000 Olcekli planlarinin yapilmamis olmasi nedeniyle yapilasmaya izin
verilmemesi

e Parsellerin sahip oldugu alanlarin kiigiik olmasi nedeniyle yapilasmaya engel teskil edecek olmasi
% Firsatlar

e Bolgenin gelisme potansiyelinin yiiksek olmasi ve 6zellikle yabanci turist, yatinmcilar tarafindan tercih
edilmesi

e Pandemi kisitliliklarinin ortadan kalkmasi sonucu ile turizm faaliyetlerinde artis beklentisi
% Tehditler
e  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii tizerindeki olumsuz etkileri

e 1.derece deprem bolgesinde yer almasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

5.2.1. ArsaEmsalleri

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

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmistir. Calisma konusu gayrimenkullerin bulundugu parseller, ana ulagim aksina cepheli olmasi ve marina
sirtinda bulunmasi sebebiyle Marmaris gayrimenkul pazarinda yer alan degderli gayrimenkuller olarak kabul
edilmektedir. Marmaris’in turizm potansiyelinin yiiksek olmasi ve Orhaniye kdylnun tercih edilmesi tasinmazin
degerine pozitif etki etmektedir. Ancak mevcut kullanim alanlari ve imar durumlari sebebiyle {izerlerinde yapilagma
olmasi zor durumdadir. Piyasa arastirmasinda, Orhaniye kdylinde denize cepheli arsalar ve ulagim aksina cepheli
parsellerin de pazarda yer aldigi goriilmistir.

CICmiiThee Gtsl - RASImER

& =

.

Belgest

Harita 3 Emsal Haritasi

fio6YAdat2{RarsellyTasinmazii

CocareRm Belgesd

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Orhaniye Mah. Orhaniye Mah. Orhaniye Mah. Orhaniye Mah. Hisaronu Mah. Hisaronu Mah.

Konum 127 Ada 1 Parsel 176 Ada 23 Parsel 104 Ada 204 Parsel 118 Ada 4 Parsel Ada: 166 Parsel:5 Ada: 224 Parsel:2
Yol Cephesi Yok Doseme Sokak Marmaris Bozburun Marmaris Bozburun Ana Yola Cepheli Sahil Akst

Ulagilabilirlik Ana Yola 485 m Ana Yola 485 m Ana Yola Cepheli Ana Yola 350 m Ana YolaOm Ana Yola 0 m
Reklam Kabiliyeti / Goriinebilirlik Koge Parsel Ara Parsel Ara Parsel Kose Parsel Ara Parsel Kosge Parsel
Denize Uzaklik 1Km 350M 10M 900 m 450 Metre 451 Metre
Deniz Cephesi Yok Yok Yok Yok Yok Yok/Manzara Var

Yakin Gevre Gelistirmeleri

Kirsal Gelism Alani Kirsal Gelism Alani Marjinal Tarim Alani Kirsal Gelism Alani Kirsal Turizm Alani Kirsal Turizm Alani
imar Durumu Max. 170 'ser m? Alanh Max. 170 'ser m? Alanli  Tarimsal Amagch Tesisler Max. 170 "ser m? Alanli Knisan Nitelikli Turizm Krnsan Nitelikli Turizm
2 Yapi Yapilabilir. E:0,10 2 Yapi Yapilabilir. E:0,07 Igin Emsal:0,20 2 Yap: Yapilabilir. E:0,05 Tesis Alanlan Emsal:0,30 _Tesis Alanlar Emsal:0,30

Arsa Alani, briit m* 3.193,00 4.840,00 2.245,00 6.429,00 1.411,00 1.312,00
Arsa Alani, net m? 3.193,00 4.840,00 2.245,00 6.429,00 1.411,00 1.312,00
ilana Giris Tarihi 1.Ara 11.Kas 8.Kas 8.Kas 25.Kas 21.Kas
Istenen Fiyat 11.000.000,00 12.500.000,00 13.500.000,00 18.750.000,00 7.650.000,00 15.000.000,00
Istenen Birim Fiyat, TL/net m? 3.445,04 2.582,64 6.013,36 2.916,47 5.421,69 11.432,93
Kirsal Gelisim Alani Kirsal Geligim Alani  Tanimsal Amagl Tesisler Kirsal Gelisim Alani KTA Imarhdir. KTA Imarlidir.

Agiklama imarina Sahiptir. imarina Sahiptir. icin Emsal: 0,20 imarina Sahiptir. Yapilasma Hakki Yapilasma Hakki
170'ser m? alanh iki 170'ser m? alanh iki Yapilagma Hakki 170'ser m? alanh iki 1/25000 Planda 1/25000 Planda

Bina yapim hakki vardir.
Emsal Hesabi
340/3193 =~ %10,65

Bina yapim hakki vardir.
Emsal Hesabi
340/4840 =~ %7

Vardir. Baska Bir
Fonksiyina Ait Yapi
Yapilamaz

Bina yapim hakki vardir.
Emsal Hesabi
340/4840 =~ %5

Emsal :0,30 Olarak
Belirlenmistir.

Emsal :0,30 Olarak
Belirlenmistir.

olarak hesap edilmistir olarak hesap edilmistir olarak hesap edilmistir

Tablo 7 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

Marmaris ilgesine bagl Orhaniye koyu igerisinde bulunan arsalar genellikle birbirleriyle benzer imar haklarina
sahiptir. Bu bolgede bulunan bos arsalarin veya tarim alanlarinin imar durumlari genel olarak Kirsal Gelisim Alani,
KTA ve Marjinal Tarim Alani olarak degisebilmektedir. Pazar analizinde arsalarin denize cephesinin bulunup
bulunmadi§, arsa biyiikligu, ana aksa cephe ve imar durumlari ile karsilastirildiginda pazar analizinde tespit edilen
emsaller igin istenen birim fiyat arahginin 2.582 — 11.432 TL/m2 oldugu gorilmistir. Yapmis oldugumuz Pazar
arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup yakin donemde gergeklesmis herhangi satis bilgisine
ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmig oldugumuz goriismelerde, gerceklesebilir arsa satiglarinin istenen
fiyat lizerinden yaklasik %5-30 mertebesinde iskontolu olabilecegi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayl bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiirlini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

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 yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayall deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan lg¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida
yer verilmektedir.

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklagimi)

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak igslem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
degerlemenin amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari agagdidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lzerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden
retim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden Uretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin tretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden dretim
maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda sadlanmasi 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 disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
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yapl, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler
ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tiri dolayisi ile sahip oldudu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir parcasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalar ifade
etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik ticretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin karsihgi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitiimaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak (¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve
ekonomik émri dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden tretim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari diiglilerek 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 icin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul (izerindeki ekonomik etkilerini
gOstermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul lizerindeki faaliyetin sagladidi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir
yaklasimi, iki farkl teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu ybntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yéntemde, tek bir yilin net isletme 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 akislari 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 segilerek, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngorilir. 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 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede Uretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dinem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik dmriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya dénem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorulmektedir:

» Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari 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 sartlari dogrultusunda yapilasma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilindeki gayrimenkuller i¢in kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde
parsel lizerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek
yapilarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gére pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akigl projeksiyonu olusturulur. Geligtirme maliyetleri ve girisimci kari da dikkate alinarak
ongorilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkii deder hesabi yapilir. Bu yontem ile
tasinmazin “arsa degerinin” hesaplanmasi amaglanmaktadir.

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

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
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nitelikteki konut ve ticari tniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme giiglidi nedeni
ile alisveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller igin nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda
pazar datasini _ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme calismasinda arsa payinin deger tespitinde
kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla inga edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mimkindir. Degerleme konusu parsellerin iizerinde yapi bulunmamasi sebebiyle, maliyet yaklagimi yontemi

kullaniimamistir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi dederin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir Gireten ve performansi isleticiye
direkt bagl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu degerleme calismasinda degerleme konusu parsellerin iizerinde gelir getirici nitelikte herhangi

bir tesis bulunmamasi sebebiyle gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmamistir.

Gelistirme Amagcli Milk Degerlemesi; ise emsal karsilastirma yaklasiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme

calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullaniimamistir.

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul izerindeki mdilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilki 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
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin mimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
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 dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

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

Tum bu veriler 1s1§inda dederleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani
uyumlu olarak ve yasal izinler tamamlandiginda 105 Ada 1 Parsel ve 106 Ada 2 Parsel i¢in “Kirsal Turistik Tesis
Alani” fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklagimi Sonugclari

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, miilkiyet hakki yakin zamanda el degistiren yada hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklasim gayrimenkullerin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullanilimak Uzere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi glvenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, de@er tespiti igin yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak dederinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen parsellerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullanilmigtir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmistir. Degerleme konusu 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2 parsel de
birbirleriyle ayni imar durumuna, konuma, reklam kabiliyetine ve aralarinda fark yaratacak biiyiklik farki olmamasi
sebebiyle ayni birim deger takdir edilerek baz parsel bazli degerleme yapilmamistir. Her iki parsel piyasadan temin
edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda konu taginmaza goére (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan
olarak hesap edilmistir.

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

Tablo 8 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Sonuglari, Gelistirilmemis Bos Arsa Degerleri

105 Ada 1 ve 106 Ada 2 Pars: Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Irhar Hakki Kirsal GA Kirsal GA MTA KTA KTA KTA
3 Emsal: 0,10 Emsal: 0,07 Emsal: 0,05 Emsal: 0,30 Emsal: 0,30 Emsal: 0,30
Arsa Alani, net m? 94,71 3.193,00 4.840,00 2.245,00 6.429,00 1.411,00 1.312,00
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 11.000.000 12.500.000 13.500.000 18.750.000 7.650.000 15.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyat: TL/m? 3.445,04 2.582,64 6.013,36 291647 5.421,69 11.432,93
Tahmin Edilen Iskonto Orani 30% 10% 20% 10% 5% 30%
Gergeklesebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 3.464,40 2.411,53 2.324,38 4.810,69 2.624,83 5.150,60 8.003,05
Konum (Denize Yakinlik) Deniz Cepheli Daha Kétii Daha Koti Benzer Daha Koéti Daha Kotii Benzer
Konum igin Ayarlama Marina iginde 12% 10% -15% 8% 10% -15%
‘Arsa Alan Bilyakloga 94,71 Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Arsa Alan Bilyiikliigii icin Ayarlama -15% -20% -15% -25% -10% -10%
Ulasilabilirlik Ana Yola Cepheli Daha Kéti Daha Kéti Benzer Daha Kétu Daha Kot Benzer
Ulasilabilirlik igin Ayarlama 10% 5% 0% 10% 5% 0%
Reklam Kabiliyeti/ Goriiniliirlik Ara Parsel Daha Kéti Daha Kot Daha lyi Daha Kotii Daha Kotii Daha lyi
Goriiniiliirliik Icin Ayarlama Reklam Kabiliyeti Sinirli 3% 2% 2% 3% 3% 3%
imar Durumu Lejant KTA Daha Kotii Daha Kotii Daha lyi Daha Kétii Benzer Benzer
imar Durumu Lejant igin Ayarlama - 25% 25% 25% 25% 0% 0%
Yapilagma Hakki (Emsal Hakki) Hafi Egimli Daha Kot Daha Kétii Daha Kétii Daha Kétii Benzer Benzer
Yapilagma Hakki (Emsal Hakki),icin Ayarlama - 100% 100% 50% 100% 0% 0%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 5.960 6.471,21 5.449,86 6.386,64 5.99297 5.487,90 5.969.27
Nihai Birim Deger, TL/m® 5.959,64 6.471,21 5.449,86 6.386,64 5.992,97 5.487,90 5.969,27
DEGERLEME TABLOSU DEGER, TL ARSA ALANI
GELISTIRILMEMIS BOS ARSA DEGERI, TL 105 Ada 1 Parsel 151.851,68 25,48
GELISTIRILMEMI$ BOS ARSA DEGERI, TL 106 Ada 2 Parsel 412.586,02 69,23
TOPLAM DEGER 564.437,69 94,71

Pazar yaklagimi sonucunda 105 Ada 1 Parselin toplam degeri 151.851,68 TL, 106 Ada 2 Parselin toplam degeri
412.586,02 TL hesaplanarak parsellerin toplam arsa degeri toplam 564.437,69 TL olarak tespit edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

Bu bdlimde yasal gereklerin yerine getiril getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

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

Parseller (izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle herhangi bir yasal izni bulunmamaktadir.

Halihazirda rapor miisterisi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi niteliginde olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde yer
alip almamasi hususunda Sermaye piyasasi ¢ercevesinde degerlendirilmemistir.

8.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu taginmazin dederleme ¢alismasinda, degerleme 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 Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme galigmasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi faydalanilmistir. Pazar (Emsal Karsilagtirma)
Yaklagimi, lzerinde yapi olan veya olmayan parsellerin gelistiriimemis bos arsa olarak deger tespitinde
kullanilmistir.

UDS. 105’ de belirtildigi Gizere “10.4. Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz oniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek
bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildi§ hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goriilmektedir.” denilmektedir. S6z konusu dederleme ¢alismasinda taginmazin bos arsa niteliginde olmasi
sebebiyle tek bir dederleme yontemi analiz edilerek, Pazar yaklasimi ile ulasilan degerler nihai sonug olarak
degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu ve sahip olduklan yizolgimiinin kiglik olmasi sebebiyle
tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan ve herhangi bir proje gelistirilemeyecek durumda olmasi sebebiyle
deger takdirinde yalnizca Pazar Yaklagimi kullaniimistir. Bu sebepler dogrultusunda deger kontroli igin ikinci bir
yontem kullanilamamistir. Pazar yaklasimi sonucunda takdir edilen Pazar degeri asagidaki gibidir.

Tablo 9 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

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

105 Ada 1 Parsel 151.852 152.000 8.135,52
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

106 Ada 2 Parsel 412.586 413.000 22.105,07
TOPLAM 564.438 565.000 30.240,59

*Hesaplanan degerlerin kisurath gikmasi sebebiyle nihai deger en yakin binlik basamaga yuvarlatilarak takdir
edilmistir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biyiklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, ¢gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 10 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
105 Ada 1 Parsel, TL 152.000,00 179.360,00
105 Ada 1 Parsel, USD 8.135,52 9.599,91
106 Ada 2 Parsel, TL 413.000,00 487.340,00
106 Ada 2 Parsel, USD 22.105,07 26.083,98

. 565.000,00 666.700,00
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL Ug Yiiz Dort Bin Tiirk Liras1  Ug Yiiz Elli Sekiz Bin Yedi Yiiz Yirmi Tiirk Liras

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislar konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %18 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 29.12.2022 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz alis kuru: TUSD: 18,6835 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazin piyasa dederi toplami K.D.V. Hari¢ 565.000 TL (Bes Yiiz Altmig Bes
Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Mert ERISEN Tolga ERDEM
Lisans No: 405699 Lisans No: 0411407
Gayrimenkul Degerleme  Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
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9. EKLER

e TASINMAZ GORSELLERI

e IMAR DURUM BELGESI

e TAKYIDAT BELGELERI

e UZMANLARA AIT SPK LISANSLARI
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