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Raporu Hazirlayan ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
Sozlesme Tarihi 24.09.2024

Degerleme Tarihi

(Baslangic-Bitis) 25.09.2024-30.09.2024

Rapor Tarihi 07.10.2024

Rapor No 2024-OZEL-0056

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsami Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.

Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Igmeler Kdyii Mahallesi, 0 Ada 1520 Parsel
Raporun Konusu “I¢inde Kargir Bina Ahsap Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati
Olan Tarla” Nitelikli Tasinmazin Piyasa Degeri

Raporun Kullamim Amaci Pazar Deger Tespiti

Degerlemeye Konu

e trarolin Adtis Icmeler Mahallesi, Icmeler 300. Sokak No.1 Marmaris/MUGLA

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzmani (Lisans No:405932)

Raporu Hazirlayan Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:901706)

U 1 .
Zmantar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmigtir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

e Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bdliimiine bagli olmadigini,

Degerleme ¢aligmasinin  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,

e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismast olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,

e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigin,
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis
olup Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,
Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlandigin
beyan ederiz.
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1- RAPOR BIiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.10.2024 tarih ve 2024-OZEL-0056 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Kdyii Mahallesi, 0 Ada 1520 parselde kayith
“I¢inde Kargir Bina Ahsap Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilat1 Olan Tarla” nitelikli tasinmaizn
rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 25.09.2024-30.09.2024 tarihleri arasinda yapilan
ekspertiz ¢alismasi neticesinde tasinmazin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ‘’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” cer¢evesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar1 g¢ercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Y1lmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pimar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmam Pelin SEKERCI (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmustir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 25.09.2024 tarihinde calismalara baglamis,
30.09.2024 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 07.10.2024 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmustir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi
Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Mart1 Otel Isletmeleri A.S.

arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen 24.09.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

!_.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha 6ncesinde rapor hazirlanmamustir.

1.9. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.
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2- DEGERLEME SIiRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Koyii Mahallesi, 0 Ada 1520 parselde
kayith “Iginde Kargir Bina Ahsap Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilat: Olan Tarla” nitelikli
taginmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmustir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

=99+

Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda hazirlanmustir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 ¢er¢evesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ger¢evesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmigtir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karar ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

Adresi  : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA

eposta : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

faks 3122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI OTEL iISLETMELERI A.S.
Adresi  : Omer Avni Mah.Diimen Sok.Diimen Apt.No:3/8 Beyoglu / ISTANBUL
Web : www.marti.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Il¢esi, igmeler Koyii Mahallesi, 0 Ada 1520 parselde kayith “I¢inde Kargir
Bina Ahsap Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati Olan Tarla” nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz c¢alismasi yapilarak, tasinmazin piyasa
kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Sinirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle “Pazar degeri” tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

Marti Resort Otelin miilkiyeti Denizbank A.S. ile yapilan “Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi” ¢ergevesinde
geri alim hakki ile 19.04.2021 tarihinde Denizbank’a devredilmis olup, takyidat ve Imar durum bilgi yazilar:
bu rapor doneminde Denizbank A.S. tarafindan temin edilmistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BIiLGIiLERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayd:

ili MUGLA Tasinmaz Kimlik No | 15064837 Arsa Pay1 U1
Pafta No -
Tigesi MARMARIS Ada No 0 Blok/Kat No | -
Bucag - Parsel No 1520 Bag. Bl. No -
Mabhallesi ig &%ER Parsel Alani 26.219,00 Kapi No -
ICINDE
KARGIR BINA
AHSAP BINA
- .. VE KARGIR R
Koyii ) ::lzg.menkulun GAZINO VE Niteligi )
OTEL VE
MUSTEMILAT
1 OLAN
TARLA
Sokagi - Malikler DENIZBANK A.S. (1/1)

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tagimazlarin tapu kiitigii tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari
tizerinde bulunan takyidat bilgileri, malik tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Miidiirligii
internet portalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 30.09.2024 tarih, saat: 12.17 itibari ile
Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi lizerinden alinmigtir. Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz
ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazin Beyanlar Hanesinde

* 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli kiiltiir varligidir T:23.10.2008, Y:8754
*Teferruat Listesi dosyasindadir. T:04.12.2006, Y:7952

Degerlemeye Konu Tasinmazin Serhler Hanesinde

* ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI MUDURLUGU 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazisi ile
[IK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. T:10.12.2018, Y:10778

* Jcrai Haciz : ADANA 9.ICRA MUDURLUGU nin 23/02/2017 tarih 2017/667 E. sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 75668.04 TL bedel ile Alacakli : rem gida ve tem.mad.san ntic ve paz. lehine haciz islenmistir.
T:28.02.2017, Y:1937

* Icrai Haciz : BUYUKCEKMECE 3.ICRA DAIRESI nin 03/08/2018 tarih 2017/10694 E sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 38892.29 TL bedel ile Alacakl: : isak karakaya lehine haciz islenmistir. T:03.08.2018, Y:6733

* Thtiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 sayil1 Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile. Borg : 290530264.25 TL . (Alacakli : denizbank a.s. ) T:11.09.2018,Y:7757

* Thtiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 17/09/2018 tarih 2018/31664 say1l1 Haciz Yazis1 say1lt
yazilari ile. Borg : 511054543.36 TL . (Alacakli : denizbank as. ) T: 17.09.2018, Y: 7987

*18/10/2018 tarih 2018/31787 sayil1 Haciz Yazisi sayili yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakli : deniz
faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir. T: 22.10.2018, Y: 9187
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* Thtiyati Haciz : ISTANBUL 4. ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 6808513 TL . (Alacakli : deniz faktoring a.s. ) Ihtiyati Haciz (T:22.10.2018, Y:9190)

* Icrai Haciz : ISTANBUL 29. ICRA MUDURLUGU nin 22/10/2018 tarih 2018/7260 sayil1 Haciz Yazis1 say1li
yazilari ile 69308.80 TL bedel ile Alacakli : ali aydemir lehine haciz islenmistir. T: 23.10.2018, Y: 9238

*Icrai Haciz : ANTALYA 7.ICRA DAIRESI nin 08/11/2018 tarih 2018/10946 E sayili Haciz Yazisi sayilt
yazilari ile 9111.43 TL bedel ile Alacakli : gilinal hirdavat insaat turizm ticaret ve sanayi ldt.sti. lehine haciz
islenmistir. T:09.11.2018, Y: 9876

* Icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 17 .ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih 2018/3821 E sayili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile 5059.99 TL bedel ile Alacakli : ersin yilmaz lehine haciz islenmistir. T:28.11.2018
Y:10387

* Icrai Haciz : ISTANBUL 19.ICRA DAIRESI nin 11/01/2019 tarih 2018/34570 E say1ili Haciz Yazisi say1lt
yazilari ile 543232.10 TL bedel ile Alacakli : DENIZBANK A.S. lehine haciz islenmistir. T:11.01.2019, Y:252

* Thtiyati Haciz : ANTALYA 9.ICRA DAIRESI nin 25/03/2019 tarih 2018/14799 E sayili Haciz Yazis1 say1lt
yazilari ile. Borg : 42464.00 TL . (Alacakl : adem bozseki ) T:26.03.2019,Y:2612

* Tcrai Haciz : Istanbul 30. Icra Dairesi nin 19/06/2019 tarih 2018/16065 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
239146.18 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir. T: 20.06.2019,Y:5054

* Icrai Haciz : Antalya 7. Icra Dairesi nin 06/09/2019 tarih 2018/10946 sayili Haciz Yazist sayili yazilari ile
10389.99 TL bedel ile Alacakli : Giinal Hirdavat Insaat Turizm Ticaret Ve Sanayi Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir. T:06.09.2019,Y:7466

* Icrai Haciz : Antalya 16. Icra Dairesi nin 05/10/2019 tarih 2016/10418 sayilt Haciz Yazist sayili yazilar ile
1426017.84 TL bedel ile Alacakli : Hazar Tiitiin Igcecek Gida Rent A Car Ithalat Thracat Sanayi Ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Y:09.10.2019, Y:8715

* IThtiyati Haciz : Istanbul 34. Icra Dairesi nin 21/01/2020 tarih 2018/31664 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile. Borg : 511054543.36 TL . (Alacakl : Denizbank As ) T: 21.01.2020,Y:853

* Tcrai Haciz : Istanbul 29. Icra Dairesi nin 22/01/2020 tarih 2019/43536 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
29875.27 TL bedel ile Alacakli : Cansu Emili lehine haciz islenmistir. T: 24.01.2020,Y: 975

* Tcrai Haciz : Istanbul 30. Icra Dairesi nin 12/02/2020 tarih 2018/16065 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
159759.99 TL bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek lehine haciz islenmistir. T:12.02.2020, Y:1859

* Tcrai Haciz : Bakirkdy 2. Icra Dairesi nin 28/02/2020 tarih 2018/20976 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
52864.88 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. T: 02.03.2020
Y:2868

* Tcrai Haciz : Istanbul Anadolu 11. Icra Dairesi nin 11/03/2020 tarih 2020/5659 sayili Haciz Yazisi sayilt
yazilari ile 22342.14 TL bedel ile Alacakli : Ali Aydemir lehine haciz islenmistir. T:11.03.2020, Y:3385

* Jcrai Haciz : Antalya Genel Icra Dairesi nin 24/09/2020 tarih 2020/61139 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar
ile 108964.96 TL bedel ile Alacakli : Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
T:24.09.2020, Y:9180

* Icrai Haciz : Antalya 7. Icra Dairesi nin 11/01/2021 tarih 2018/10946 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
12851.06 TL bedel ile Alacakli : Giinal Hirdavat Insaat Turizm Ticaret Ve Sanayi Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir. T:11.01.2021,Y:247
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* Icrai Haciz : Istanbul 4. Icra Dairesi nin 10/04/2021 tarih 2018/31787 sayil1 Haciz Yazisi sayili yazilari ile
11673406.02 TL bedel ile Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. T:12.04.2021,
Y:4689

* Thtiyati Haciz : Istanbul 4. Icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayil1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilari
ile. Borg : 6808513.00 TL . (Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi ) T:19.04.2021, Y:5011

Degerlemeye Konu Tasinmazi Rehinler Hanesinde
* DENIZBANK A.S. lehine, 81.700.000,00 TL bedel ile 1. Dereceden ipotek, T:11.01.2013, Y:214 .

*Ipotege Ait Serh; ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI MUDURLUGU 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili
Resmi Yazi, 10.12.2018-10778 2.Derece Ipotek: DENIZ FAKTORING A.S. lehine, 11.00.000,00 TL bedelli
%36 degisken faiz orani, F.B.K. siire ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

* DENIZ FAKTORING A.S. lehine, 11.00.000,00 TL bedel ile 2. Dereceden F ipotek T:27.08.2013, Y:6084
* DENIZBANK A.S. lehine, 25.300.000,00 TL bedel ile 3. Dereceden ipotek T:03.06.2014, Y:4446.

* DENIZ FAKTORING A.S. lehine, 5.00.000,00 TL bedel ile 4. Dereceden F ipotek T:23.09.2014, Y:7174
* DENIZBANK A.S. lehine, 143.000.000,00 TL bedel ile 5. Dereceden ipotekT:18.04.2018, Y:3590.

Degerlemeye Konu Tasinmazin Teferruatlar hasinde ¢ok sayida kayit oldugu icin rapor eki olarak ayrica
sunulmustur.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda taginmazin tamaminda “Korunmasi gerekli
kiiltiir varligidir” beyan kaydi yer almakta olup s6z konusu takyidatlar taginmazlarin devredilebilmelerine
iligkin bir sinirlama olusturmamaktadir.

3.2.2. Tasinmazlarm Son Ug¢ Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden uzaktan erisim misteri
tarafindan temin edilen 30.09.2024 tarih, saat: 12.17 de alinan TAKBIS kaydina gére; 19.04.2021 tarih ve 5072
yevmiye nolu Satis Islemi ile DENIZBANK A.S.adma tescili yapilmis olup son ii¢ yillik dsnemde herhangi
bir alim, satim islemine konu olmamuisdir.

Miisteri bayanina gore ‘Taginmazin miilkiyeti Denizbank A.S. ile yapilan “Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi”
gergevesinde geri alim hakki ile 19.04.2021 tarihinde Denizbank’a devredilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Belediyesinde tasginmazin dosyasi tarafimizca incelenmis olup asagida bahsedilen biitiin belge ve bilgiler
Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigiinde dosyas1 incelenmistir. Degerleme tarihi itibariyle tasmnmaz ile ilgili
taranmig belgeler arasinda herhangi bir cezai tutanak, zabit, enclimen karar1 vb. evraka rastlanmamustir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman 10.01.2023 Tarihli Resmi imar Durumu
yazisinda rapora konu tagmnmaz 18.07.2005 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Marmaris — Igmeler Revizyon
Uygulama Imar Plam kapsaminda, M notasyonlu Turizm Tesis Alanida yer aldigi, Taks:0,20 Emsal0,60
Hmax:12,00 m yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi yer almaktadir.
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PLAN NOTLARI:

* M isaretli yap1 adalarinda, yap1 adasindaki dokunun yenilenmesini tesvik etmek ve mevcut silueti korumak
amaciyla yikilip yeniden yapilmasi halinde imar planinda yapmin bulundugu ada {izerinde tanimlanan
yapilagsma kosullarina ilave toplam insaat alaninin %15°i kadar emsal artig1 verilecektir.

Ayrica yapilan incelemelerde rapora konu tesisin Kiy1 kenar ¢izgisinin deniz tarafi Hazineye ait oldugu, Marti
Resort Otel’in mahallen bolgeyi yesil alan olarak kullanmakta ve bu parsel i¢in Hazineye “ Ecrimisil
O6demekte oldugu d6grenilmistir.

NOT: Taginmaz Deniznbak A.S. Miilkiyetinde olmasi nedeniyle imar durum yazisi temin edilememis olup
rapor iceriiginde 10.01.2023 Tarihli Resmi imar Durum yazis1 kullamilmistir. Degerleme tarihinde Marmari
belediyesinde yapilan incelemelerde 10.01.2023 Tarihli Resmi imar Durum yazisinda belirtilen imar
durmunun gegerli oldugu ve o tarihten bugiine herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi sifahi olarak alinmustir.

3.3.2. Proje Bilgileri:

Kemer belediyesinde incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar1 verilen mimari
projeler incelenmistir.

= 23.07.1985 Tarihli Réleve Proje

= 23.07.1985 Tarihli Réleve Proje

» 12.02.1993 Tarihli Tadilat Mimari Proje

* 16.04.1985 Tarihli Tadilat Mimari Proje

= 23.07.1985 Tarihli Réleve Proje

* 05.06.1987 Tarihli Tadilat Mimari Proje

= 05.05.2000 Tarihli Yenileme Mimari proje
= 29.01.2014 Tarihli Mimari Proje

= 29.01.2014 Tarihli Mimari Proje

» 16.04.1985 Tarihli Réleve Proje

* 16.04.1985 Tarihli Réleve Proje

= 23.07.1985 Tarihli Réleve Proje

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullamim izin Belgesi Bilgileri:

Marmaris belediyesinde incelemelerde taginmazlar i¢in diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar1 verilen yapi
ruhsatlar1 incelenmistir.

» 23.07.1985 Tarih 11/12/669 sayili Yap1 Ruhsat1 ve Yap: Kullanma Izin Belgesi
* 16.04.1985 Tarih 22/22/669 say1l1 Yap: Kullanma izin Belgesi

* 29.01.2014 Tarih 33/19 Giiglendirme Yap1 Ruhsati

= 29.01.2014 Tarih 33/19 Giiglendirme Yap1 Ruhsati

* 29.01.2014 Tarih 33/18 lave Yap1 Ruhsat1

= 05.06.1983 Tarih 23/18/759 ilave Yap: Ruhsati

* 12.02.1993 Tarih 3/7 Tadilat ve ilave Yap: Ruhsati

* 13.10.1992 Tarih 1/22 Havuz Insaat Yap1 Ruhsat

= 11.03.1985 Tarih 9/4/669 ilave Yap1 Ruhsati

= 05.06.1987 Tarih 23/13/760 ilave Yap: Ruhsati

Yap1 Kayit Belgeleri;

= 01.01.2020 Tarih 47ZLB9UH sayil Ticari (Loby & Resepsiyon) 710 m2
= 01.01.2020 Tarih M6BEDFTN sayili Ticari (Toplant1 Kati) 755 m2

* 01.01.2020 Tarih J4AG2SDHJ sayili Ticari (Suit 1. Kat Suit 2. Kat) 868 m2
= 01.01.2020 Tarih 1VSZPTUN sayili Ticari (200 lii Bloklar) 168 m2

= 01.01.2020 Tarih ESJCCFRR sayili Ticari (Sahil Diikkan - 1) 110 m2

= 01.01.2020 Tarih GLLKS7N7 say1l1 Ticari (Sahil Diikkan - 2) 180 m2

= 01.01.2020 Tarih SFPSAS8Z sayili Ticari (300 'lii Bloklar) 269 m2

» 01.01.2020 Tarih 38VEZUUYV sayil Ticari (La Grotto WC) 35 m2

* 01.01.2020 Tarih ESZMFDO6K sayil1 Ticari (500 'lii Bloklar) 990 m2

= 01.01.2020 Tarih 8L5ZHKBD sayili Ticari (600 'lii Bloklar) 257 m2
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D AS.

= 01.01.2020 Tarih 9F3S5CA1 sayili Ticari (200-300 Yangin Merdiveni) 245 m2
* 01.01.2020 Tarih YDYRDP5N sayili Ticari (Y6netim Binasi) 602 m2
= 01.01.2020 Tarih 987GSV4C sayil Ticari (Bahgede Bulunan Yapilar) 147 m2

Diger izin ve Belgeler:

* 13.08.2004 tarih ve 9649 nolu 5 Yildizl1 Otel icim “Turizm Isletme Belgesi” mevcuttur.

* Hazineye ait sahil kesimi kumsalin 3.477 m.? si i¢in Semsiye —Sezlong alani kullanimina 01.05.2016 —
30.09.2016 yaz donemi i¢in 153.164-TL Ecrimisil 6demistir. Her yaz sezonu i¢in uygulanmaktadir.

* 2510 parsel nolu Kiralanan arsa (3 yillik Kira kontratt mevcut)

* 166 ve 167 nolu parseller (Mart1 Otelcilik A.S. biinyesinde)

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu taginmazlar igin diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.)
Iliskin Bilgi

Konu tasinmazin son ii¢ yillik donemde kamulastirma, ifraz-tevhit, imar plan1 vb. herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Miudiirliigii Cografi Bilgi Sistemi tizerinden, Mugla Kadastro Mudiirligii ve Marmaris
Belediyesi Imar Miidiirliigii nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhik Durumu:

Marmaris Belediyesinden yapilan incelemede; parseller iizerindeki yapilar ile ilgili herhangi bir tutanak, karar,
kisitlamanin bulunduguna dair belgeye rastlanmamustir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Rapora konu taginmaz iizerinde mevcut binalar 4708 Sayili Yap1 Denetim Kanunu 6ncesinde insa edilmis
oldugundan Yapi Denetim zorunlulugu bulunmamaktadir.

3.8 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Taginmazlarin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kayit belgesinde belirtilen
nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilara
iliskin gecmis tarihlerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 say1li Resmi
Gazete *de yayimlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve Turizm Tesisi isletmesine iliskin tiim yasal gereklilikler
yerine getirilmis, ilgili izinler alinmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere liskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemeye konu tasinmaz Turizm tesisi olup, herhangi bir farkli proje s6z konusu degildir. Farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut degildir.
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4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1 Mugla 1li

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dordiincii sehri. 2020 itibartyla 1.021.773 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kii¢iik bir kism1 Akdeniz Bolgesi igine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. ilde 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin ylizélglimil 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tiirkiye'nin giineybati ucunda
yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde
Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla,
Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke il¢esi sinirlar1 dahiline yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz
ilgesindeki Kdycegiz Golii'diir. Onemli ii¢ akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gegerken Seki Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle
ilging bir goriinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen ¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olugsmus canak seklindeki
cukurluklardan biridir.

Idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 say1li Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirtirliige giren 6360 sayili Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari a¢idan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez ilge olmak lizere toplam 13 ilgeden olusmustur.

Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, Marmaris, Mentese, Milas,
Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan.

Ulasim: ilin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.

Sehir i¢i: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mabhallerden carsisina aragsiz ulagim miimkiindiir. Sadece Kotekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim i¢in sehir i¢i araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca {inlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 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 karayollar1 Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D
550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulagmak miimkiindiir. Ayrica il¢elerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilir.
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4.1.2. Marmaris Ilcesi

Mentege

Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dagi, Karadag ve
Giinliik Tepeleri ile giineyinde ise Akdeniz ile cevrilidir. Korfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagl olan
Adakdy, onun 6niinde Sedir Adasi, Keci Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru
uzanmig bir tepe {izerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiy1 boyunda
geligmistir. Hava ulagimimin yapildigi1 Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece 45
dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukea sicak ve kurak, kig aylar1 ise nispeten 1lik ve bol yagish
gecer. Daglarin orografik konumu itibar1 ile Marmaris, Tiirkiye'nin Rize'den sonra en bol yagis alan
bolgelerindendir. Yillik yagis miktart 1200 mm {izerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar yiiziinden ilgede
zaman zaman su baskinlar1 ve sel goriilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukga sik oraj
(simsek) goriiliir. May1s - Eyliil aras1 donem pek yagis goriilmez ve oldukca kurak geger. Denizin 1liman
etkisinden 6tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaglarinda goriilmekle
beraber, kiy1 kesimlere ¢ok nadiren diiger.

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli iic marina ve 1200 yat kapasiteli 9 yat cekek
yerine sahiptir. Mavi Yolculuk giizergahi iizerinde bulunan yorede yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda
bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararas1 Marmaris Yat Yarislar1 diizenlenmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler, Cumhuriyet Mahallesi 300 Sokak No:2
kap1 numarasinda konumlu, halen Mart1 Resort Otel adu ile isletilmekte olan “i¢inde Kargir Bina Ahsap Bina
Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati Olan Tarla” nitelikli ana tasinmazdir. Mugla’nin Turizm Bolgesi
icerisinde konumlu taginmazin ¢evresinde konu taginmaz ile benzer niteliklere sahip Oteller, Moteller, Eglence
ve Dinlenme Tesisleri ile Tatil Kdyleri mevcuttur. Yakin ¢evresinde Fortuna Beach, Fantasia Hotel De Luxe,
Hotel Aqua, L’Etoil Beach, Mart1 Resort, La Perla gibi bolgenin énemli Otelleri ile Igmeler Otogar1 ve Maliye
Bakanligi Egitim ve Dinlenme Tesisleri gibi Kamusal Sosyal Donatilari mevcuttur.

Degerlemeye konu taginmazin konumlu oldugu parsel geometrik agidan yamuk benzeri amorf formda olup;
topografik acidan oldukc¢a diiz, egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Giineydogu yonden yaklasik 110 metre
deniz-kumsal cephesine sahip parsel giineydogu yonden Menderes Caddesine yol cepheli olup; kuzeydogu
yonden 2471 ve 2472 parseller ile sinir komsusu durumundadir. Parsel ¢evresinde simirlarini belirleyici tag
duvari bulunmakta olup turizm tesisi olarak faliyet gdstermektedir.
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2023 sonuglarina goére 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla
Tiirkiye'nin niifusu 85.372.377'dir. Bu sayinin yiizde 50,1'i (42.734.071) erkeklerden, yiizde 49,9'u
(42.638.306) kadinlardan olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 21,4'{inii (2023) olusturur.
Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaglanmaktadir. 0-14 yas grubu
1965'te niifusun yilizde 41,9'unu olustururken 2023'te yiizde 21,4'{ine karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde goriilen en 6nemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun yiizde 75,8'"
kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu oran tam tersine donm{istiir.
2011 yili itibartyla Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken,
yiizde 76,8' (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

35 ——— Blytime hizi (binde) 84 854
285 B Niifus (milyon) 77,6 R
30 27,8 ! 73,7
24,6 252 25,0 24,9 67,868,5
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5.1.2. Mugla

Mugla ilinin niifusu 1.066.736'dir (2023 sonu). ilin yiizolgiimii 12.655 km2'dir. ilde km2'ye 84 Kkisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge 305 kisi ile Bodrum’dur) Ilde yillik niifus artis oran1 %1,75
olmustur. Niifus artis oran1 en yiiksek ve en diisiik ilgeler Seydikemer (%5,03) - Fethiye (%-0,08). 6 Subat
2024 TUIK verilerine gére 13 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam 569 mahalle bulunmaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler'

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) beklentilerin altinda kaldi. Takvim ve mevsim etkisinden
armdirilmis verilere gore GSYH ¢eyreklik bazda %0,1 artt1. Yillik biiylime hiz1 takvim etkisinden arndirilmis
veride %5,4’ten %2,8’e indi. Arindirilmamig seride yillik biiyiime orani da %5,3’ten %2,5’e diistii. Dolar
bazinda yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde
gerceklesti.
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GSYH Yilhk Buyumesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilar
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Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiyiimeye pozitif katkist
stirdii. Arindirilmamig verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluglarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiiketimi yillik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam biiylimeye 1,2 yilizde puan katki yapti.
Dayanikli tiikketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’1iik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiylime yavaslarken,
biiylimeye katkis1 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-techizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukg¢a sinirlt biiyiirken, toplam GSYH biiyiimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlar1 %8,0 ile yine gii¢lii arttr. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siirecte stok kaleminin biiyiimeyi asagi ¢ekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gozlendi. Toplam biiylimeyi stoklar 0,2 yilizde puan asagi ¢ekerken, stoklar dahil
toplam i¢ talepten biiyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Thracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta y1llik bazda %5,7 diisiis goriildi. Bu sonuglarla net dis talep biiyiimeyi 1,3 yiizde puan yukari ¢ekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yilizde puan asag1 ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiylime orani
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biyiimeye katkisi 1,0 yilizde puandan 0,8 ylizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiylimeye katkis1 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gerceklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiylirken, biiylimeye katkis1 0,1 yiizde puan oldu.

Harcama Bilesenlerine Yillik Degisimler Yillik Degisimlere Katkilar

Gore GSYH M.¢23 Iv.C23 1.C24 1.C24 |IN.C23 IV.C23 I.C24 1.C24

Ozel Sektor Tuketimi 123% 101% 6.8%  16% | 85% 73% 51% 1.2%

Kamu Harcamalari 34% -02% 54% 07% | 04% 00% 07% 0.1%
Yatinmlar 142% 91% 93% 05% [ 32% 22% 23% 0.1%
ihracat 10% 01% 43% 00% | 02% 0.0% 1.0% 0.0%
ithalat 145% 28% -3.0% -57% | 29% 07% -0.6% -12%
GSYH 6.5% 46% 53%  2.5%
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6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanmildig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz Mugla ili, Marmaris Ilgesi, igmeler Koyii Mahallesi, 0 Ada 1520 parsel Parselde
yer alan 26.219,00 m? yiizl¢iimlii “I¢inde Kargir Bina Ahsap Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati
Olan Tarla” nitelikli Mart1 Resort Tatil Kdyii ad1 altinda igletilmekte olan Turizm tesisidir.

Taginmaz {izerinde toplam 27.790,00 m2 kullanim alanli yap1 bulunmakta olup, Lobi ve Kule Blogu: Lobi
binasinda, zemin+4 kat olmak iizere toplam 5 katlidir. Zemin katta magazalar, lobi, bar, pastane, oyun (konser
— animasyon) ve bilardo salonu, SPA ve Wellness Salonu (Sauna, Tiirk Hamami) ve Kapali1 Yiizme Havuzu
yer almaktadir. 1. Katta ise Fuaye, (A) salonu (Yemek, Balo, Diigiin vs.), (B-C) Salonu, (D)- Salonu, (1. Kat
ile 5. Katlar arasinda her katta 10 adet oda olmak iizere (110 -159 nolu odalar) 50 adet otel odalar1 Kule
blogunda; 1. ve 2. Katlarinda (K, L, M, N) rumuzlu, mutfakli, terasli, 6zel daireler yer almaktadir. Bu boliimde
100°1ii odalar igin ayr1, 6zel daireler igin ayr1 ve personel igin ayri olmak iizere 3 adet asansér mevcuttur.

* 200’1i Blok; Zemin+3 normal kat olmak tizere toplam 4 katlidir. Blokta (210 — 247 nolu odalar) her katta 7
stiit, 1 de lux olmak tizere 8 er adet oda, toplamda ise 32 adet otel odas1 bulunmaktadir.

* 300’1l Blok; Bodrum+Zemin + 5 normal kat toplam 7 katlidir. Blokta; bodrum katta depo alanlari, zemin ve
4 normal katta 1 er adet Family siiit, 10 ar adet standart oda, 5. yarim katta ise 2 adet 6zel siiit oda olmak tizere
toplam 57 adet (301 — 393 nolu odalar) otel odas1 yer almaktadir.

* 400’1 Blok; 500°1i ve 600’1 odalar ile ayn1 blokta bat1 yoniinde yer alan toplam 48 adet (401 — 449 nolu
odalar) standart odalar vardir.

* 500’11 blok 400°1i ve 600’li odalar ile ayn1 blokta dogu yoniinde yer alan toplam 48 adet (501 — 549 nolu
odalar) standart odalar vardir.

* 600’10 blok; 500°1i1 ve 600’1ii odalar ile ayn1 blokta arka yonde yer alan toplam 17 adet (604 — 631 ve 614 —
638 arasi nolu odalar) standart odalar vardir.

* 900’11 blok; Bodrum+Zemin+2 normal kat toplam 4 Katlidir. Blokta; bodrum katta; kazan dairesi, hidrofor,
yangin pompasi, esanjor, genlesme tanki, 7 adet akiimiilasyon tanki, 2 adet 1sitma kazani, elektrik pano odasi,
teknik yonetim odasi, santral odasi, UPS odasi, uydu sistemleri ve yedek parca boliimleri mevcuttur. Zemin
katta; 9 adet idari ofis odalari, 2 adet WC yer almaktadir. 1. Katta; 9 adet oda (911-919 nolu odalar), 2. Katta;
7 adet oda (921 — 927 nolu odalar) yer almaktadir. 913 ve 923 nolu odalar Family siiit odalaridir.

* Fitness Center; Boliime giriste WC, dus ve soyunma odasi ve Fitness salonu yer almaktadir.

* 100’14 bloklarin bodrum katinda; otelin mutfak boliimii, zemin katinda; ac¢ik alanda diikkanlar ve doktor
odas1 yer almaktadir.

» idare binas1 yaninda 3 katli Personel lojmant.

* Genel miidiir lojman binasi.

* Agik ¢ocuk oyun (kapali boliimleri de mevcut olan) alani.

Villalar; Tesiste toplam 12 adet villa mevcuttur. Alt dubleks ve {ist dubleks olarak tertip edilmislerdir. Genel
olarak alt katlarda; agik mutfak, sémineli salon, 1 yatak odasi ve 1 banyo, iist katlarda; 2 yatak odasi, hol ve 1
banyo hacimleri bulunmaktadir.

Acik Alan Yapilari;

* 2 adet acik yiizme havuzu ve 1 adet ¢ocuk havuzu.

» Kapadokya Restoran, Kazanova bahge, Pastane bahgesi, Teras restoran, Oryantal bahge,

» Tak Away kafe (Sahil yiirlime yolunda), Tiki bahge (Sahil yiiriime yolunda), Wafle Land (Sahil yiiriime
yolunda) Diger Yapilar;

* Agik otopark alani tesisin bulundugu parselin disinda 166 nolu parsel iizerinde yer almaktadir.

* Arsiv boliimii tesisin bulundugu parselin disinda 166 nolu parsel lizerinde yer almaktadir.

* Personel yemekhanesi tesisin bulundugu parselin diginda 167 nolu parsel iizerinde yer almaktadir.

* Demirci ve marangoz atolyesi ve sera tesisin bulundugu parselin disinda 166 nolu parsel {izerinde yer
almaktadir.

* Biiyiik depo alan1 (Gida, icki malzeme vs.) birlikte kullanilan kiralik yan parselde yer almaktadir.

* Ag¢ik animasyon alani birlikte kullanilan kiralik yan parselde yer almaktadir.

» Iki adet tenis kortu birlikte kullanilan kiralik yan parselde yer almaktadir.
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Turizm Tesisi lizerinde yer alan yap1 ve kullanim alanlar1 asagidaki gibidir.
*Lobi ve Kule Blogu (100°1ii blok): 5.080 m?
*200’1i Blok: 2.100 m?

* 300’1 Blok: 4.050 m?

* 400’14, 500’14, 600°1d Blok: 5.850 m.2

* 900’11 blok: 3.460 m.2

* Villalar: 1.000 m.2

* Kosk alani: 300 m.2

* Mini Kuliip: 220 m.?

* Sauna-Hamam: 470 m.?

* Kapadokya Restoran: 730 m.?

11. Teras Restoran: 500 m.?

12. Otag Bar: 180 m.?

13. Tiki Restoran: 150 m.?

14. Sahil birimleri: 500 m.?

15. Mekanik servis ve Ustli odalar: 700 m.?
16. Camasirhane: 900 m.2

17. Genel WC: 50 m.2

18. A¢ik havuzlar ve miistemilati: 1.550 m.2

Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemelerde turizm tesinin toplam 27.640 m2 kapali kullanim
alanina sahip oldugu tespit edilmistir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara fliskin Bilgiler

Taginmazda mimari projeye ve Yapt Kayit Belgeleri dikkate alinarak yapilan hesaplamalar gore toplam
25.094,00 m2 yasal kullanim alanina sahip tasinmazin mahallinde 27.640,00 m2 alanli olarak insa edildigi
tespit edilmistir.

6.3 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsamida mimari projesine aykir1 insa edilmis yapilar igin ruhsat

alinmasi gerekmektedir.

7. SWOT ANALIZIi
7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarin yer aldig1 bolgenin turizm potansiyeli yiiksektir.

* Degerleme konusu taginmazlarin, Akdenize cepheli durumdadir.

* Degerleme konusu taginmazlarin ¢evresinde orman alanlar1 bulunmaktadir.

* S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.

7.2 Zayif Yanlar

* Degerleme konusu proje yiiksek gelir grubuna mensup kisitl bir alic1 kitlesine hitap etmektedir.

7.3 Firsatlar

 Konu taginmazin sahil ve orman cepheli olmasi, bélgede turizm cazibesinin daha da artacag:
diistiniilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzi bulunmamaktadir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yonde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.
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8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tamimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢inde kalinarak yapilan g¢alismaya “degerleme”, bu
¢aligmanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satig rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ac¢ik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 géz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdur.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi1”, “Maliyet Yaklasim1” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her {i¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, gevresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar1 ile karsilastirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akisi (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve iiretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Y 6ntem ayrica
miilkiin satig fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Y1llik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

- Toplam Y1llik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
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dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aynmi 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz Oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diistilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesabi1 yapilir. Degerleme ¢aligmasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumuda, tasinmaz gevresindeki yapilasma g¢ergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.

Kullanim Alanlari:

Proje degerlemesinde,

Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

Kat karsilig1, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme g¢aligmasinda, degerleme konusu proje kapsaminda yer alan marina fonksiyonu igin emsal
tasinmaz stokunun olduk¢a az olmasi sebebi ile satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilamadigindan ayn1 zamanda benzer nitelikte bir tasinmazin pazar yaklagimina gore el degistirmeyecegi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmamistir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda marina yapisi igin
arsa ve bina maliyeti verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir. Proje
kapsaminda yer alan marina tesisinin igletme potansiyeli ve kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresindeki
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi1” uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde géz 6niinde
bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satihik Arsa/Arazi Emsalleri

ARSA EMSALLERI ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
1 |MAHALLE Orhaniye Orhaniye Turgut Adakoy
2 |ADA/PARSEL 101/1 176/162 209/8 137/1
3 |TASINMAZA YAKLASIK MESAFESi 1000 m 5050 m 4900 m 16000 m
4 [IMARDURUMU /EMSAL Tarim Tarmm Tarim Tarim
5 |YUZOLCUMU (m?) 6978 1212 3347 4867
6 |SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
7 |SATIS DEGERI (TL) 160,000,000.00 b 33,750,000.00 b 65,000,000.00 1, 175,000,000.00 b
o T e v v Y oI | St oo
9 |PAZARLIK PAYI (%) 15 20 10 25

10 |PAZARLIKLI FiYAT (TL) 136,000,000.00 b 27,000,000.00 b 58,500,000.00 b 131,250,000.00 b

Tasinmaza yakin, imarsiz, Ulasim ve | Tasinmaza yakmn, imarsiz, Alt yap Daha Aztercih edilen, denizden 2.
alt yap1 sorunu bulunan taginmaz sorunu bulunan taginmaz parsel konumlu fmarsiz

Benzer konum, Marinaya komsu

ACIKLAMA .
11 C durumda Imarsiz

IMAR DURUMU / EMSAL (%) 45.00 45.00 45.00 45.00
@ |KONUMU DENiz MANZARA (%) 30.00 30.00 40.00 0.00
E DENIZ CEPHESI (%) 25.00 25.00 25.00 10.00
E HISSE DURUMU (%) 0.00 0.00 0.00 0.00
- BUYUKLUGU (%) -5.00 -15.00 -10.00 -10.00

ULASIM DURUMU (%) 20.00 20.00 20.00 20.00
12 |TOPLAM SEREFIYE (%) 115.00 105.00 120.00 65.00

13 |SEREFIYELI SATIS DEGERI (TL) 292,400,000.00 t

41,903.12 TL

55,350,000.00 b
45,668.32 TL

128,700,000.00 b
38,452.35 TL

216,562,500.00 b
44,496.10 TL

14 |BiRIM FiYATI (TL/m?)

15 |ORTALAMA BiRiM FiYAT (TL/m?) 42,629.97 TL

Emsal Aciklamalan

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklasik 30.000TL/m2-50.000TL/m2, araliginda oldugu gorilmiistiir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
secimine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.

8.3.2- Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti

Arsa degeri i¢in bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastirilmistir. Taginmazin ¢evresinden
alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin iizerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel ingaat
maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile toplam degere ulasilmistir. Tasinmazin 6n onayli mimari
projesi incelendiginde parsel iizerinde insasi planlanan yapinin Sanayi yapisinin 3. Smif B Grubu yapi
Ozelliklerini tasidigr kanaatine varilmistir. 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore 3-B yapi1
smifina ait birim maliyet 14.400,00.-TL/m? 'dir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir. Goriildiigii
lizere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik bulunmaktadir. Yap1 birim
maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate
alindiginda iki farkli bélgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yap1 sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni
¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat yiiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup
olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa
sartlarinda &zel pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan
malzemelerin kalitesine ve yapiin konumuna gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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MALIYET YAKLASIMI YONTEMINE GORE YAPI DEGER TABLOSU

YUZOLCUMU  BiRiM DEGER

ADA PARSEL MULKIYET DURUMU (Mz2) (TL/Mz2) ARSA DEGERI
0 Ada 1520 Parsel TAM MULKIYET 26,219.00 1,116,929,400 TL
TOPLAM 1,116,929,400 TL
BiNALAR YASAL ALAN (M2) MEVCUT ALAN(M2) SINIFI ASINMA BEDEL TL /M2 BINA DEGERI
OTEL BLOKLARI 25,094 27,640 V-C 0.35 30000 746,681,154 TL
YER ALTI YER USTU .
DUZENLERI ALAN M2/M SINIFI ASINMA BEDEL TL /M2 DEGER
HAVUZLAR 1400 1V-B 33 0.35 25000 16,519,286 TL
HAVUZ CEVRESI 3500 I1-A 33 0.35 5000 8,259,643 TL
SAHA BETONLARI 1500 I-B 33 0.35 3000 2,123,908 TL
SPOR SAHALARI 1000 11-B 33 0.35 6000 2,831,878 TL
OTOPARK VE iC YOLLAR 8000 I-A 33 0.35 2000 7,551,673 TL
CiT VE DUVAR 800 I-A 33 0.35 2000 755,167 TL
PEYZAJ 7000 I-B 33 0.35 3000 9,911,571 TL
YENILEME MASRAFLARI 43,795,720 TL
TOPLAM 23200 91,748,847 TL
ARSA DEGERI 1,116,929,400 TL
BINA DEGERI 746,681,154 TL |
YER ALTI YER USTU DUZENLERI 86,389,446 TL

TOPLAM DEGER 1,950,000,000 TL

8.3.3- indirgenmis Nakit Akisi Yontemine Gore Deger Tespiti

Degerleme konusu taginmazlarin emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan
Indirgenmis Nakit Akis Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir,

Indirgenmis Nakit Akis Yéntemi Marina fonksiyonu ve biinyesinde yer alan ticaret alanlari icin
uygulanmustir.

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa ilizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.

Indirgeme Oran1 Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tiirliyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli goriilmektedir.
Degerleme ¢alismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goriilmiistiir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

* Kullanilan nakit akiglarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riski,

* Degerlenen varligin tiiri,

* Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

* Varligi cografi konumunu ve/veya igslem gorecegi pazarlarin konumu,
* Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarliligi,

* Kullanilan nakit akislarinin tiird,

* Uygulanan deger esaslar1 dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir.
Risksiz faiz orani olarak, nakit akiginin siiresi ile uyumlu olacak sekilde en uzun Eurobond tahvilinin (2047
vadeli) son 5 yillik ortalamasi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin
riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %7,87
Risk primi: %2,38
Indirgeme oran1: %10,25 olarak hesaplanmistir.
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Varsayimlar:

* Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
* Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

 Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmaistir.

* Caligmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
* Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

* Caligmada tabloda yer alan yillik enflasyon oranlari kullanilmistir.

» Indirgeme oran1 %10,25 olarak alinmistur.

* Calismalarda USD kullanilmis olup 30.09.2024 tarihli USD-TL paritesi kullanilacak sekilde
1 USD Alis: 34,0971 TL, 1 USD Satis: 34,2337 TL olarak kabul edilmistir.

* Ticari birim kiralarinin her y1l belirtilen enflasyon oranina artacagi varsayilmistir.

YASAL ODA UZERINDEN INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR! TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)

T wE [ | sseesw | o e R

Agik Kalan Giln Sayisi (12 AY)
Oda Sayis!

Yatak Sayis!

Yilik Oda Kapasitesi

g

2 3 4 5 6 1 8 )

FAALIYET GOSTERGELERI

Yilik Oda Kapastesi 6410 76410]  764f0]  eato] 764t 7e4fo]  medt0] 76410
Kapasite Kulanim Oran (%) 0% 75%] 80%| 80%] 0% 80| CAIET 80%]
Satilan Oda Aded (Konakdama) ] [ I R ) T G ) R
(0da Bagina Konakiama Gel  TLlgin.odz) 820000]  e4gro0]  erea0s|  oo9tdo]  o40969]  o7a9s] 100798 1043269 .
Toplam Konakiama Gelri  TL) 7474007, 438,593,400]  496,368,753] 536,951,108] 555,744,301 575,195,445] 595,327,286] 616,163,741 637,729,472 660,050, 683,151,753
Otel Diger Gelier (TL) N99670] 24318438 26847555] 2n.761.220 28750,7m2] 29.766.364] 30,808,167] 31,886,474 33,002, 34.157.5@'
Eksira Yiyecek Ioecek Gelri (L) 13,167,802] 14,591,083 16,108,533 16,672,382) 17,255,063] 17,869,819 18,484,972 19,131,684 20,494,553
ISLETME GELIRLERI (TL) 7414007 473,680,872) 525.218.253] 579,907, 101] 600,208, 043] 621,211,081 642,053 468] 665456,840] 688,747,829] 712,854,008 757,808,699
Olangen D Gelrler (Artk Defer) | [ [ [ | [ [ 278196928
TOPLAM GELIRLER (L) 747,007 473,680872)  525.278,253| 579,907, 191] 600,203,43] 621,211,081 642,953,468 665,456,840] 688,747,829] 712,854,003 3519673175
GOP () 35 3% 40% 0% W% o 40% 0% 0% 407
(Genl Faaiyet Giderr ( TL) 63551 307,892,567 341,430,864 347,044,315 360,122,366] 372,726,648 385,772,081 399,274,104 413248698] 421712402  a4,682.3%|
Yenieme Gider (TL) 71 138,200,000] 138,200,000)

[ [
TOPLAM GIDERLER (L) 6358551 30T,892.567| 41,430,864 347,044,315 360,122,366 51o.m.m| 385,TT2,081| 399,274,104| 413,248,698] 427,712,402 m,m.ns|
NET NET NAKIT AKISI (TL) 1,137,456 16578305 183,647,308 231,962,676 240081577 110264432 257181367 266162736 215499132 285141601 293879089

DEGERLEME TABLOSU

Reel Indigeme Orani (%) 10.25%
Net Bugiriki Defer (TL ) 2,655,257,854
TASINMAZIN DEGERI 9/30/24
(NPV) NET BUGUNKIDEGERI $ 77,873,422 USD
(NPV) NET BUGUNKIDEGERI TL $2,655,257,854
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL $1,950,000,000
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $ r 57,189,614 USD
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8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesisi”
amacl kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karart ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyaricaKDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar i¢in giincel
KDYV oranlar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlar i¢in %20 KDV uygulamasi yapilmstir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlan Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler
01/04/2022 Sonras: - - - -
” 150m2icin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin % 10, 150 m2’nin
% 1 % 10
tzerindeki kismi icin % 20 zerindeki kismi igin % 20
T ** Net alanin 150 m2 veya daha az olmas: durumunda Net alanin 150 m2’den fazla
= yapi ruhsatinin alindig tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
<
- 1.000 TL (bu tutar dahil) ile
- OTLile 1.000 TL 2.000 TL Gzeri
E 01/01/2,0" ta‘rlhlnden (bu = e 2.000 TL (bu tutar dahil) aras s
b tarih dahil) sonra %1 ! %10 ! %20
-
2 2 500TL (bo dahil) . ok
3 u tutar dal
- Lil TL 1. hil) tzeri
& 01/01/2013 ila 31/12/2016 OTLile 500 TL arasi ile 1.000 TL aras: 000 TL (bu tutar dahil) lizeri
< tarihleri arasinda !
> % 1 % 10 % 20

Net alanin 150 m2 veya dahaaz  Net alanin 150 m2'den fazla Yapi ruhsati tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Biiyliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yapi
01/01/2013 éncesi f t alanlarinda yapilan konutlar ile Biiyiiksehirlerde liiks veya birinci
%1 % 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu bélimde yer alan
KDV oranlari uygulanir.

*16/05/2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin D8nistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde ddniisiim projeleri

** Biyikgehirlerde (rezerv yapi alani harig) liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak Gizere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Konu gayrimenkul i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz, ve 150/C serhi
bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkul
tizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi iizerinde herhangi bir
kisitlayict etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis igslemi s6z konusu
oldugunda, konu gayrimenkul iizerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
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arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri {izerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. icra
satis1 gibi baski altinda gerceklesen satiglarda da pazar degeri gegerli degildir.

Ayrica taginmazin tapu kayitlari iizerinde yer alan Kamu Hacizleri tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmekte olup bunun disinda hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamustir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Tagimazlarin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kayit belgesinde belirtilen
nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilara
iliskin ge¢mis tarihlerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 say1li Resmi
Gazete *de yayimlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kayit
Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve Turizm Tesisi isletmesine iliskin tiim yasal gereklilikler
yerine getirilmis, ilgili izinler alinmistir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimleri geregince lizerindeki ipotek ve serhlerden (150/c dahil)
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina devir dncesinde arindirilmasi kosulu ile GYO portfoyline alinmasinda

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢caligma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tesisin kullaniminda olan yapilar i¢in Yap1 Kullanma izin belgeleri alinmisgtir. Tesis ait herhangi bir olumsuz
durum bulunmamaktadir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Tlgili Goriis

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C
serhi bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte baz1 yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢aligmada deger takdiri yapilirken; konu
gayrimenkul iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi lizerinde herhangi
bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z
konusu oldugunda, konu gayrimenkul {izerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri {izerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. icra
satis1 gibi baski altinda gerceklesen satislarda da pazar degeri gegerli degildir.
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10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olg¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari1 Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda tasinmazin tamaminda “Nitelikli Dogal
Koruma Alaninda Bulunmaktadir” beyan kaydi yer almakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazlarin
devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama olusturmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar cins tahsisili olup proje gelistirme galismasi yapilmamuistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinimn
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde Ust hakk1 ve Devremiilk konusu mevcut degildir.

10.8 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlart Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4°¢ gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alimdiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali 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 yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.
Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢e agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Marina olarak kullanilan taginmazlarin nakit akimlari, yillik gelir ve giderleri dikkate alinarak, gelir getiren
bir miilk olarak degerlendirilmistir. Marina i¢in gelir yaklagimina goére degeri hesaplanmigtir.

Maliyet yaklasimi ile deger hesaplanmistir. Ancak tasinmazlarin gelir getiren miilkler oldugu ig¢in maliyet
yontemine gore degerlendirilmeyecegi diisiiniilmiistiir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degerinin toplami rapor sonug
degeri olarak takdir edilmistir.
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10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede

yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmustir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 30.09.2024 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki

tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
2.655.257.854,00 3.186.309.428,80

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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