alestz

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Marti Otel isletmeleri A.S.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 Ada 3 Parsele Ait Gayrimenkul
Degerleme Raporu

alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Rapor No: 2023_PD_0031
Rapor Tarihi: 07.04.2023
Deger Tarihi: 31.03.2023

AR

F |

ALESTA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

www.alestagd.com



alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

*YONETICi OZETi

RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHi

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

REVIZE TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

Marti Otel igletmeleri A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
06.03.2023

31.03.2023

07.04.2023

2023_PD_31

Tam Miilkiyet

S6z konusu taginmazlara iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimleri ‘ne gore sirketimiz bunyesinde 31.03.2022 Deger ve
25.05.2022 Rapor Tarihli, 2022_PD_0031 Numarasi ile ve
29.12.2022 Deder ve 29.12.2022 Rapor Tarihli, 2022_PD_0074
Numarasi ile Dederleme Raporlari diizenlenmistir.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Hisarénii Mahallesi, 219 Ada 3
numarall Parsel tasinmazlarin SPK tebligi kapsaminda
hazirlanmis olan dederleme raporudur.

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BIiLGILERi OZETI
SAHIBI

MEVCUT KULLANIM
TAPU iINCELEMESI

iMAR DURUMU

Hisaronli mahallesi, Mu@la-Dat¢a Yolu, 219 Ada 3 Parsel,
Marmaris/Mugla

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Hisaréni Mahallesi, 219 Ada 3 Parsel
Marti Otel igletmeleri Anonim Sirketi
Parsel iizerinde yasal izinleri alinmig 93 m?2 yapi bulunmaktadir.
(Bkz. 5.1.1 Tapu Bilgileri incelemesi)

“Turizm Tesis Alanl” kapsaminda kalmaktadir. Kaks: 0.30 ve
Hmax: 9.50 (3 Kat) yapilagma hakki bulunmaktadir.

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, TL (KDV Harig) 32.500.000,00 TL

Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, USD (KDV Haric) 1.693.784,59 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mert ERISEN (SPK Lisans No: 405699)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yénetici 6zeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oidudu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizier 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 higbir dnyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun {icreti raporun herhangi bir bolimi{ne, analiz fikir ve sonuglara bagh degildir.

YV V¥V Vv V

Dederleme uzmani, dederleme c¢aligmasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki editim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varliyl yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gecen kisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamustir.

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

» Degerleme galigmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galigsmasidir. Degerleme uzman: bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olugsacak ekonomik
ve/veya fiziki deg@isikliklerden dolayi sorumlu degildir.

»  Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

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

» Raporda yer alan arazi ve Uzerindeki yapilar igin belirtilen dederler varligin bitiind igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin béliinerek dagitiimasy, rapor i¢inde agiklanmadigi takdirde, deder takdirini
gegersiz kilacaktir.

» Degerleme galigmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yukiimlilkler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢dziilecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler gz ardi edilerek deger tespiti yapitmstir.

» Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, galigma siirecinde yardimci olmasi amaglanmisg olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
izerine dayandiriimigtir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere u@rayabilir ve bodylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri
etkileyebilir.

> Raporun sdzlesmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mimkdn dedgildir.

» Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayill Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandi§ini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Marti Otel isletmeleri A.S. ile 06.03.2023 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sézlegmeye istinaden
sirketimiz tarafindan 31.03.2023 degerleme tarihli olarak 07.04.2023 tarihinde 2023_PD_0031rapor numarasi ile
Uretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporuy, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Hisardni Mahallesi, 219 Ada 3 Parsel numarali taginmaz degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda teknik dederlendirme ve finansal analizlere
yer verilmigtir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 21.03.2023 tarihinde ¢aligmalara baslanmis,
31.03.2023 deger tespit edilerek, 07.04.2023 tarihinde gerekli caligmalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Marti Otel igletmeleri A.S. ile
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 06.03.2023 tarihli ve 2023-0008 sayil dayanak sdzlegmesi
hikimleri kapsaminda hazirlanmistir.

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

S0z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasas Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gdre sirketimiz biinyesinde 31.03.2022
Deger ve 25.05.2022 Rapor Tarihli, 2022PD0031 Numaras! ve 29.12.2022 Deger, 29.12.2022 Rapor Tarihli,
2022PD0074 Numarasi ile Degerleme Raporlari diizenlenmigtir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul De@erleme ve Danigmanhk A.§. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ylririiikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Besiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ainmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig" uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek (izere listeye alinmistir.

Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karanyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yodnetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule badl hak ve faydalarin dederlemesi" 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. icin hazirlanmistir.

2.3. Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Degerleme raporu igin miisteri tarafindan getirilmig herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
2.4. Igin Kapsami

Bu degerleme raporu, 06.03.2023 tarihli dayanak stzlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye
Mahallesi, 219 Ada 3 Parsel numarali taginmazlarin 31.03.2023 deder tarihli pazar degerinin Tirk lirasi ve Amerikan
Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirtanmigtir.
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3. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIiK VERILER
3.1. Demografik Veriler

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

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibanyla Tiirkiye niifusu 85.279.553 olarak
belirlenmigtir. Tlrkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2021 yilinda %0,7’lere diigmiistiir. Bu sonuglara
gore Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir 6nceki yila gére 599.280 kisi artmisgtir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artig Hiz) Yag Araligina Gore Niifus Dagihmi
86 600 000 16 10%
84 DDO. 000 I 14
B L 300 ~
ne =D-14
& 00 000
0.6° 15 64
76.000.000 I 0.4 65 +
7,000 au
2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 68%
we NuUfus Sayisi Artis Hizi

Grafik 1 Tirkiye Niifusu ve Niifusun Yag Araliklari Gdstergeleri

Tirkiye nilifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmigtir. Tiirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagiimina sahiptir. Nifusun yaklasik %10'u 15 yasindan kiigiiktr.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yaslt niifusun arttigi ve ortanca yasin
yikseldigi goriilmektedir.

Mudla

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Mugla nifusu 1.048.185 olarak
belirlenmistir. Mugla’'da yillik niifus artig hizi 2021 yilinda %2,0 iken, 2022 yilinda %2,6'lara yikselerek Tirkiye nifus
artigina gore zit bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gére Mugla’da ikamet eden niifus 2022 yilinda, bir dnceki yila
gore 27.044 kisi artmistir.

Mugla Niifusu & Niifus Artis Hizi Yas Araligina Gore Niifus Dagihmi
06! %
1200060 35 13%
1006000 3.0%
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460000 .
10% 65+
200000 0,5%
0 0,0%
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Grafik 2 Mugla Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Mugla niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisiI geng olarak nitelendirilmistir. Mugla genel
anlamda geng bir nifus dagiimina sahiptir. Nifusun yaklasik %17'i 15 yasindan kiigiktir, calisan nifus yas
araliginin %70’lik orani dogrultusunda Tiirkiye ortalamasinin Uzerindedir.

Turkiye genelinde dogurganhk ve dliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl niifusun artti§i ve ortanca yasin
ylkseldigi goriilmektedir.
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Marmaris

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

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

2022 yili Marmaris niifusu irdelendidinde, toplam niifusun %52'Uni erkekler ve %48'sinin ise kadinlardan olustugu
goriilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi dnemli veriler agagidaki gibi siralanmistir.

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

3.2. Ekonomik Veriler

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi diger iilkelerdeki gibi yliksek olan Tirkiye ekonomisi, hizli bir toparlanma
ile benzer lilkelerden ayrigarak 2021 yilinda zincirlenmig hacim endeksine gore %11 oraninda buyudi. Gegtigimiz
yildaki bu glgli performansini bu yilin ilk ¢eyredinde bir miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tdrkiye
ekonomisi, 2022 yihinin ilk geyredinde ise yillik bazda %7,3 ile piyasa beklentileri paralelinde biyimustir.

2022 yilinin ilk geyreginde kaydedilen gl¢li biyime performansinda enflasyon beklentilerindeki bozulmanin
sonucunda &ne gekilen talebin de etkisiyle artan 6zel tiiketim harcamalarninin katkisi 6ne ¢ikti. Onceki ddnemdeki
gibi net ihracatin bliylimeye katkisi gli¢li kaimaya devam etmistir.

Uretim yontemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektorleri yilin ilk geyreginde biiyimeye pozitif katki
saglarken, gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biiyiimeyi sinirlandiran ingaat sektori ise GSYH biyiimesini
asagl cekmeye devam etmektedir.

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonia birlikte, baglica merkez bankalannin sikilagtirici para politikasi kararlari
kiiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya devam ediyor. Mart ayinda faiz artinrmina baslayan FED, bu tarihten
itibaren toplam 150 baz puan artis yaparak politika faizini %1,50-1,75 aralifina ¢ekerken, Fed'in yani sira ingiltere
ve isvigre merkez bankalar da politika faizlerini yiikseltmis, Avrupa Merkez Bankas/nin da temmuz ayindaki
toplantisinda faiz artinmina gitmesi beklenmektedir. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin
geniglemeci para politikalarint sonlandirip daraltici para politikalarina ge¢gmeleri, Tirkiye gibi geligmekte olan
tlkelere olan sermaye akisinda baski olusturmaktadir.

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

Rusya-Ukrayna savasginin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gdzlenen ivme kaybi paralelinde
uluslararasi kurulusglar 2022 ve 2023 yillarina iligkin kiresel biyiime beklentilerini agag: yonli revize edilmistir.

Tirkiye ekonomisine iligkin bliyiime tahminleri ise ilk ceyrekteki giiglii bliyime performansiyla beraber 2022 ve
2023 yillara igin yukari yonli revize edildi. Oxford Ecomomics haziran ayl tahminlerine gore, ekonomik
faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2022 yilipda yaklagik %3
oraninda ve takip eden 2023 yilinda ise %2 oraninda biiyiimesi beklenmektedir.
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Yurt iginde yilin ilk aylarinda esik de@erin istiinde seyreden imalat sanayi PMI, Rusya-Ukrayna savaginin etkisiyle
mart ayindan bu yana esik degerin altinda seyrederek, Haziran'da 48,1°e indi. Gerilemenin devam etmesi uretim
sektdriindeki ivme kaybinin belirginlestigine isaret etti.

Doviz kurundaki ani artigin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulagsan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulagti. Oxford Ecomomics haziran ayi tahminlerine
gore, enflasyonun 2022'de yurt igi enerji fiyat artiglari ve lira izerindeki baski g6z éniine alindiginda yiksek kalmasi
beklenmektedir. Ancak, mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artigi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve yil
sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yillsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi beklenmektedir. Pandeminin
etkisiyle kotilesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda bagladigi toparlanma surecini surdiirerek Nisan 2022
itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics haziran ay tahminlerine gore, is giici verilerinin bir miktar bozuimasi ve
2022 yilinda igsizlik oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Géstergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERELER
2018 2019 2020 2021 2022 *2023

SGYiH (Cari ABD Dolan)

Kisi Bagina Digen GSYIH
Buyilime

Enflasyon

Cari Agik ( ABD Dolan)
Cari Agik / GYiH

ABD Dolan TL (Yil Sonu Tahmini)

*Henliz resmi veri agiklanmad, 22 Temmuz 2022 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya gikti§: donemde Tiirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiylimenin ardindan,
2021 yithinda da yillk bazda %11,4 biiyime kaydederek diinyadaki biylik ekonomiler arasinda en hizli biylyen
lilkelerden biri olmustur. Blyiimenin ana belirleyicileri hanehalki tiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢ikmigtir. Kaydedilen
glicli biliyiime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gére 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biiyiime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biiylime, 2C 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
ylikselmistir. Kaydedilen performansta Ozel tliketimdeki artig ve net ihracatin pozitif katkisi éne ¢ikmistir. IMF
Tirkiye igin 2022 yilinda yillik %5,0 oraninda biylime dngdriirken, Oxford Economics tahmini %4,8'dir

Tablo 2 GSYiH Bilyiime Oranlari & Tahminteri

GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri
0 11,10% 11,40%

10,00%  8,50% 8,50%
7,40%

8,00% . 6,10%
T 4,80% 5,20% 5,00%

3,20% 7 80% 3,00% 3,00% 3,00%
#00% ity 1,90%
200% I I 0,90% l I l
0,00% - B

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 *2023 *2024 *2025

*Kaynak: TUIK

Tablo 3 Tiiketici Fiyat Endeksi & PMI Endeksi

Tiiketlci Gliven Endeksi PMI Endeksi

86,7
Wﬁ,ﬁ

Oca. 19
Mai .19
May.19
Tem,19
Eyl. 19
Kas19
0ca.20
Mar.20
May.20
Tan.20
Eyl.20
Kas20
0ca.21
Mar.21
May.21
Teni.21
Evl.21
Kas21l
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*Kaynak: Istanbul Sanayi Odas1 & TUIK
4. GAYRIMENKULUN TANIMI

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

4.1. HUKUKi TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bélimde konu taginmazlarinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son ¢ yillik siirecte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer aimaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanim
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;
»  Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 ada, 3 parsel olarak kayith 9.740,71 m? biiytkligindeki
tarladir.
Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 4 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
ili iigesi Mabhalle Mevkii Pafta Ada  Parsel Nitelik Yiizdlgiimii, m?

Mugla Marmaris Hisardnu Aspiran 20A19A 219 3 Tarla 9.740,71

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler;Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir
tablo asadidaki gibi sunulmustur. Dederlemeye konu olan taginmazlar igin tapu edinim tarihleri esas alindiginda
son (¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.

Tablo 5 219 Ada 3 Parselin Miilkiyet Bilgileri

219 Ada 3 Parsel

Miilkiyet Hakki Martt Otel igletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Tevhit (TSM) + Birleg
Tapu Tarihi & Yevmiye 30.05.2011 / 4087

Tapu incelemesi; Dederleme konusu tasinmaz igin Marmaris Tapu Miidiirligi'nde 06.04.2023 tarihinde, saat
08.41'de temin edilen takyidat belgelerine gore konu taginmazlar lzerinde yer alan takyidat kayitlarina agagida yer
verilmistir. Tapu kayitlarina dair aktif-pasif kayitlari gdsteren Takbis belgeleri, raporun EK’ler bdlimiinde
sunulmustur.

Tablo 6 Tapu Kayt Bilgileri (219 Ada 3 Parsel)

Ada/Parsel  Tiir Tarih/Yevmiye
Alinan takyidat kayitlarinda; 38 adet icrai Haciz, 6 adet ihtiyati Haciz ve 4 adet

Kamu Haczi serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler bélimindedir.

219/3 Serh

e Konu gayrimenkuller (zerinde yer alan serhler, konu gayrimenkuliin tasarrufunda kisitlama yaratacak
nitelikte olup, herhangi bir islem oncesinde kayitlarin kaldiriimasi gerekmektedir. Gayrimenkullin yasal
kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danigmani goriisi alinmasi dnerilmektedir.

e Bu calismada konu gayrimenkul (izerindeki haciz, gerh ve bayanlarin gayrimenkuliin satig ve pazarlama
kabiliyeti izerinden herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul edilmigtir.

Kadastro incelemesi;Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Mugla Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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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 gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hitkimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, dederleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu taginmazlar icin Marmaris Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nde yapilan goriigmeler ve misterinin imar
durumu 6grenmek igin yapmis olduklar bagvurular sonucu imar durum yazisi temin edilmistir.

Marmaris Belediyesinin ilgili rapor miisterisinin imar durum talep yazisina, cevaben yazilan 24.03.2023 tarih ve
E41823250-804.01-54724 sayili imar durum yazisinda belirtildi§i lizere; 219 ada 3 parselde kayitl taginmaz, Miilga
il Ozel idaresi, il Genel Meclisinin 03/04/2007 tarih ve 132 sayili karari ile uygun bulunan 1/1000 Olgekli Mevzii imar
Plani’'na gore; “Turistik Tesis Alani” lejantinda kalmakta olup KAKS: 0,30 ve Hmax: 9,50 m. (3 Kat) yapilagma sartlarina
sahiptir. ilgili imar sartlarini gosteri pafta asadida belirtiimistir.

MARMARIS BEUEDIY E BASKANLIGU
{mar ve Sehraiih Muadantugn

Savi L IN23250-804 0i-54724

MARITOTEL ST R IMELERT ANONIM $SIRKETINL
OMER AYNI MATIALLES| DUMEN SK DEMEN APT APT NO 3 BEYOGLL ISTANBUL

i 24 03 2023 tribli ve syl yaciniy

lgi bussy wunue e Jisemie, Qihamy e Mabal
parsel disaronn Mahalles: 219 ada 3
wuncel imar durimtannin Gildim mes:

t 1US 2da | parset [\ zda 2 parsel 103 ada b
ahallest 106,167 parsel numaral tiymmasdann

Mulkiyeti Mart Otel Istetmelert A § adina kayith, Orhaniye Mahallest, 105 ada | parset 106 ada
2 paisel, 104 ada & parsed oo astar. Datgu-Bochurun Ocel Cevre Koruma Nolges: 125000
olgekh Cevre Duent Plaminda “Kirsal Nolelikin Tunzm Tesi~ Alant* kullanninda katmakadie

[hxarony Mahallesic 219 ada 3 pansel nuinacah Maie Owl Isletinelen A S, adina kavuh sz,
Mulga 1l Occl i £l Genel Meclisinin 03 04-2007 1an ve 132 sayihi karan e uygen bulunan
11000 Slgekh Mev it bmar Plaminda E«0 30 Himax =9 50.m (3 ka0 vapilasing kosullannda - Tunstiy
Tesis Alani fanksivonurda kalmakradir

lmmhr Mahallai. 16y 167 parse nolu tasinmnalac 1 ilgils ofarat, bahse kot tasinmarlan da

i Kol o6 Pucivm Bakanligs Plan liceleme se |)=w|=ud.mu Kueulu nunl0.12 2021 wnh
. sayalt katan e uy gun bulunup, 2634 Sayil: Kanuna'aun 7 maddesi uyannes 18 03 2022
wrthinde onaylanmistiir Sos konusu niar plamada lginelar Mahalles) Tos parsel. Kismen imar

i Kaldiridarak parse
Mugla 2 Idare Mabkemesimn E 2613 sindn agitan d > ui
<ekebiyle uygun gorulmedig Plan tn e ve Degerteadione Kurulu'non 19122022 tank
202217-02 sayth karan il \arra haglanm

Bilgileninize reu oderin

Busak DINIRTAS
Heledsye Bugkan o

NASRE G e g 1 Stz briaing €

u

e EEAeR

Sekil 2 Resmi Imar Durum Yazisi & imar Gorseli

4.1.3. Yasal izinler

Marmaris Belediyesi'nde, ana taginmaz olan tarla ve {izerinde bulunan tek katli prefabrik hafif panel, ¢elik dégeme
yaplya iligkin islem dosyasi incelenmis olup asadida detaylan verilen yasal belgelerin bulundugu goruimistir.

e  28.10.2008 tarih ve 08/33 sayili Yapi Ruhsatina gore toplam alani brit 93 m#dir.
e 15.09.2071 tarih ve 09/005 sayili Yap! Kullanma izin Belgesi (iskan) toplam alani briit 93 m?dir.
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Degerleme konusu arsanin tzerindeki yapilarin yasal belgesinin olmasina kargin mevcut imar durumuna gore en
etkin ve verimli kullanimi teskil etmedigi ve ekonomik bir dederinin olmadig dikkate alinarak deger tespitinde goz
oninde bulundurulmamustir.

Dederleme konusu tasinmazin {izeri %99 bos durumda olup bir yapi durdurma, yikim, riskli yap tespiti vb. karar
alindigina dair herhangi bir belge de bulunmamaktadir.

4.1.4. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlar detaylica incelenmis olup, taginmazlarin tapu kayitlarinda cesitli
Serhler, Ihtiyati ve icrai Hacizlerin oldugu gérulmistiir. Bu kayilar ile ilgili olarak asagida belirtilen hususlar
degerlendirilmigtir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu gergevesinde icra miidirliikleri araciligi bir taginmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satigini engellemez. Alici, taginmazin 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 midirliklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagli) haciz olarak iki bigimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlegmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacakhnin girisimleri (izerine, borglunun haczedilebilir mallarina
icra midurliigiinin el koymasi iglemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini glivence altina
almak amaciyla, alacaklinin girigimleri Uzerine, borglunun mallarina icra midirligince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlann kamulagtinlmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulagtirmasi gerekse de yiikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kitiugiindeki kisitlayici yazimlar
kamulastirmayi engellemez. Taginmaz lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) donisiir.

ihtiyati Hacizler: para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme
karar ile borglunun mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa
edeceginden sliphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben
alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakl, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakli ¢ikarak
alacagina hikkmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satigi ile alacadina
kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya
dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir slire alabilir. Bu siire igerisinde bor¢lu meveut mal varligi (izerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine
neticelenecegini goriip, mal varligini tliketme veya {igiinci kigilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava
veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkin olmayan bir alacagin sahibi olabilir.
intiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacaklyi korur ve hakli
gikmasi halinde alacagina kavugmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin 6zel bir gesidi olup, sartlarn ve sonuglar iiK'da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iligkin
dava ve icra takiplerinde istenebilir.

Degerlemeye konu taginmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu taginmazlarin Tapu

Kayitlarinda mevcut ihtiyati ve icrai Hacizler disinda alm satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki

anlamda kisitlayici ve badlayic! bir duruma rastlantimamistir.
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4.2. FiziKi TANIMI

4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapt

Turkiye Haritasi / Mugla Mudla Haritas1 / Marmaris

(S ™ 4,

= """-ir&t‘\ "\

Harita 1 Mugla & Marmaris, Lokasyon Haritasi

Mugla, Tirkiye'nin glineybati ucunda, Ege Bélgesi‘'nin daglik Mentese Yoresinde, yer almaktadir. Kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Mugla ile komsu olup, giineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile
cevrilidir. Batisi ve giineyi deniz, dogusu ve kuzeyi daglk ve ormanlik alanlar ile birlesen bu cografya, Mugla iline
turizm potansiyeli agisindan avantajlt bir ortam yaratmigtir. Mugla, toplam 1.479 km. uzunlugunda koylarla
bezenmis kiyi seridi, daghk-ormanlk alanlari ve tarihi degerleri ile deniz, yat, doga ve kiiltlr turizmi agisindan
uluslararasi turizm pazarinda 6nemli paya sahip bir ildir.

“Tiirkiye istatistiki Bolge Siniflandirma” sina gore, 1.Diizey Ege Bélgesi kapsaminda, Aydin ve Denizli illeri ile birlikte,
TR32 Aydin Alt Bolgesi'ni olusturan Mugla, TR32 Bdélgesi iginde hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde turizm
sektoriiniin 6n plana ¢iktid bir ildir. Bununla birlikte, mevcut (¢ adet termik santrali ile enerji sektéri agisindan
stratejik bir 6nem kazanmaktadir. Ayrica, tarim sektdrii de hala dnemli bir gegim kaynagi olarak dikkat gekmektedir.
Ozellikle, zeytincilik ve narenciye yetistiriciligi ile balikgilik ve seracilik 6nemli tarimsal faaliyetlerdir.

Mugla, 6360 sayili “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilge Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2014 yilinin mart ayinda yapilan mahalli yerel
segimlerden itibaren il sinirlaryla biyliksehir belediyesi statiisii kazanmistir. Bu kanuna istinaden, Merkez ilgenin
adl "Mentese” olarak degismis; giinimiizde Fethiye ilgesine bagl bir belde olan Kemer merkez olmak lzere
“Seydikemer” adiyla yeni bir ilce kurulmustur Ayrica, belde ve kdylerin tiizel kisilikleri kaldiriimig ve bu yerlesimler
mahalleye déniigmiistiir. Ozetle, yeni idari yapida Mugla ili 13 ilgeden ve bunlara bagli mahallelerden olugmaktadir.

Mugla ekonomisi sanayi, madencilik, turizm, imalat, ormancilik ve tarim gibi farkli alanlardan olusan bir bitdnlik
gOstermektedir. Bazi yerlesimlerde bir ya da birkag ekonomik alan éne ¢ikmakla birlikte her yerlesimde farkli
ekonomik sektdrlerdeki faaliyetlerin birlikte yiiriitiildiigii goriilmektedir. TUIK verilerine gére Mugla, kigi bagina gayri-
safi hasila biiylkligiinde, 6zellikle bliylik kurumsal sanayi kuruluglarinin yer aimasiyla 6ne gikan istanbul, Kocaeli,
izmir gibi illerin ardindan 13. il olmaktadir.

Gliney Ege Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan TR32 Diizey 2 Bélgesi Bolge Plant 2014-2023 Raporunda Mugla
yerlesimleri mevcut ekonomik yapilarina gére asagidaki gruplarda tanimlanmstir.

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

»  Turizm Yogun Merkezler: Bodrum, Marmaris, Fethiye

» Ekonomisini Cesitlendirmis Merkez: Milas,

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

W
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Marmaris ilgesi

Marmaris Mugla'nin 13 ilgesinden biridir. Marmaris, batisinda Dat¢a Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,
dogusunda Balan Dag, Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kdrfezin dniinde kiyiya ince
bir dille bagl olan Adakdy, onun dniinde 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

QN IKIADA
NERANHIA LD

Harita 2 Makro Olgekte Taginmazlarin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu taginmaz: Mugla ili, Marmaris ilgesi, Hisarénii Mahallesi, Aspiran Mevkii, Marmaris-Datga Yolu,
219 Ada 3 numaral parseldir.

Taginmaza ulagim igin; bdlgenin ana arterlerinden olan D-550 yolu {izerinden diiz devam edilerek Gamlik Mahallesi
bélgesinde sirastyla Karaca yolu ve Merkez sokak aracilidi ile Marmaris Datga Yoluna girilir: Marmaris Dat¢a Yoluna
lizerinde kalmaktadir. Dederleme konusu taginmaz Marmaris Dat¢a Yolu iizerinde kalan 219 Ada 3 numarali
Parseldir.

Tasinmazlar, Mart Resort Hotelin alani kapsaminda konumludur. Taginmazlarin yakin gevresinde Degdirmenyani
Merkez Yani, Hisaronu Koyu, Hisarénii Hiseyin Durmaz ilkokulu, Big Brezza Butik Otel, Marmaris Kensington
Fortezza Beach Resort gibi bilinirligi ylksek oteller gibi bilinirligi yliksek yapilar bulunmaktadir.

Topodrafik Yapi

Hisaréni mahallesi ¢ok biiyiik bir alana sahiptir. Dederlemeye konu taginmazin Marmaris-Datga Yoluna cepheli
oldugu ve arazi yapisinda gozle goriilebilir bir yiikseklik farki bulunmamaktadir. Etrafi genellikle kot farkinin gokga
olmadig! bir bdlgede kaimaktadir. Taginmazin kuzeyinde tepe yamaci bulunmaktadir. Yikseklik daglara dogru
artmaktadir.

$ekil 3 Topografik Yapi
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Erigebilirlik ve Ulagim

Mugla’'min Bodrum, Fethiye, Datga, Dalaman ve Marmaris gibi gok {inlii 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 Havalimant olmak lzere 2 adet havalimani bulunmaktadir.
Marmaris Bodrumun giineyinde ve Fethiye'nin kuzeyinde kalmaktadir. Yaklagik 25 kdyi bulunan Marmaris'in ilge
merkezi ilgenin kuzeybatisinda konumludur. Son yillarda yasanan yangin felaketlerine ragmen Marmaris'in gok
bilyiik bir kismi ormanlarla kapldir. Yaz aylarinda artan niifus sebebiyle Marmaris-igmeler arasinda bulunan
otoyolda trafik yogunlugu olugmaktadir.

Hisarénii mahallesi, Marmaris ilge merkezinin dogusunda, igmeler mahallesinin kuzeybatisinda kalan plaja sahip
ve genellikle 3-4 yildizli ve butik otellerin oldugu bir tatil beldesidir. Yapilar genellikle ayrik nizam geklinde ve miistakil
sekilde gelisim gdstermigtir. Arsalarin godu bos durumdadir.  Bolgede Kamu kurum ve kuruluglarina
rastlaniimamaktadir. Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bdlge Hisardnl sahiline yaklagik 4.5 km
uzakliktadir. Hisar6nii mahallesinde ¢okga yesil alan, park gibi rekreasyon alanlarini bulmak mimkinddr.

MARMARIS
MERKEZ (7.8 KM

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

ONIKI/ADA
AOACKAMNHIA,

Sekil 4 Marmaris Onemili Ulagim Akslari
$ehir ici
Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanmaktadir ve gehir igi ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski

mahallelerden cargisina aragsiz ulagim miimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikoy, TOKI, Giilagzi, 0SB, Mentege ve
Akcaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim igin gehirigi araglara ihtiyag duyulur.

Karayolu

Mugla, dinyaca Gnli turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayr geligmis karayolu baglantilarina sahiptir.
istanbul, Ankara ve izmir gibi bilyiik sehirlerden ve (ilkenin diger bdlgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum
gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollan Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D 550 karayollan Mugla'da
baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagmak mimkiindir. Ayrica
ilcelerine Gzellikle yaz mevsiminde sirekli olarak otobiis ve minibislerle seferler yapilir. Bazi 6nemli gehirlere
uzaklhg 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
Datga 59,4 Km

Tablo 7 Taginmazlarin Onemli Losyonlara Kus Ugusu Mesafeleri
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4.2.2. Gayrimenkullerin Tammi

Degerlemeye konu taginmaz; Mugla ili, Marmaris ilcesi, Hisarénii Mahallesi'nde yer alan 219 ada 3 parselde kayitl,
9.740,71 m? yizdlglimiine sahip “Tarla” nitelikli taginmazdir.

Konu taginmaz, geometrik olarak gokgen ve asimetrik formda olup lizeri %99 oranla bos durumda olmakla beraber
sadece tek katl prefabrik hafif panel, gelik dogeme yapi ile sdkilip takilabilir nitelerden meydana gelmektedir.
9.740,71 m? ylizolgimine sahip tasinmazin lizerinde konumlu s6z konusu tasinir Uniteler, 5 adet olup 4'G parselin
bati ucundaki beton saha zeminindedir. Biri 18 m?, diger 3'0 14'er m? alanl (niteler, prefabrik konteynerler
seklindedir. Parselin iskanli ana binasinin yakininda yer alan beyaz bina ise 93 m? olup yine tasinabilir initeler
arasinda yer almaktadir. S6z konusu saha betonu ise 400 m? olup ytizdesel olarak kiigiik bir alanini kapladigindan
ekonomik agidan gozardi edilmistir.

Parsel lizerinde yer alan yapi ruhsati ve iskan belgesine gére 93 m2 olan yapi mevcut imar durumuna gore en etkin
ve verimli kullanimi teskil etmedi@i igin deder tespitinde biitiin yapilar gdz ardi edilmistir. Parsel, topografik olarak
¢ogdunlukla diiz sadece glineyindeki dere yatagina dogru kismen egimli olup yola 325m. cephelidir. Mevcut durumda
parselin sinirlari tel 6rgilerle belirlenmis olup yaklasik olarak koordinatlar, 36°82'93.86" Kuzey ve 28°16'57.47"
Dogu'dur.

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

% Gigli Yanlar

e  Gayrimenkuliin yer aldi§i bdlge turizm bakimindan tercih edilen bir bélge olmasi

e Konum olarak Marmaris-Datga yolu Uzerinde ve yola yaklagik 200m cepheli olmasi,
e  Konu parselin 1/1000 dlgekli plan ‘Turizm Tesis AlanI’ kapsaminda olmast

e Ulasim kabiliyetinin yliksek olmasi

< Zayif Yanlar

e Yapilagmanin olmadigt, bos arsalarin bulundugu bir bdlgede konumlu olmasi

e Denize uzak bir konumda bulunmasi

% Firsatlar

e Bolgenin gelisme potansiyelinin yliksek olmas: ve Gzellikle yabanci turist, yatinrmcilar tarafindan tercih
edilmesi

e Pandemi kisithliklarinin ortadan kalkmasi sonucu ile turizm faaliyetlerinde artis beklentisi

< Tehditler

o Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektdrii lizerindeki olumsuz etkileri

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul ve turizm piyasasina yansiyacak etkileri

e T.derece deprem bdlgesinde yer almasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. Arsa Emsalleri

Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalarda taginmazlarla benzer biiyiikliikte ve imar
haklarina sahip pazarda satigta bulunan bos arsa arzi bulunmaktadir. Bdlgede 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
yapilmigtir. Caigma konusu gayrimenkuliin turizm imarl olmasi sebebiyle Marmaris gayrimenkul pazarinda yer alan
ender gayrimenkullerdendir. Bu nedene taginmaza benzer biiyiiklik ve imar hakkina sahip arsa emsalleri
bulunmamakla beraber farkl nitelikteki ara emsalleri pazarda segilmistir. Pazarda bulunan emsaller agagidaki
gibidir.

Harita 3 Emsal Haritasi

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
Hisaréni Mah Hisaronii Mah Hisardni Mah Hisarond Mah Higardnd Mah
Konum Ada:315, Parsel 7 Ada:313, Parsel:5 Ada:315, Parsel 75 Ada:232, Parsel 51 Ada:212, Parsel 2
Kadaslral Yola Cephsii Kadastral Yola Cephali Yola Caphesi Yok Yoln Copheli Yala Cephell
Ulagitabilirlik Stabilize Yol Uzerinde Hadaztral Yol Uzerinds Tall Yol Uzennde Kadasirel Yol Uzennde Kadastral Yol Uzerinde
Reklam Kabiliyeti / Gecunebilirlik Ara Parsel Ara Parsel Ara Pargel Ara Parsel Ara Parsel
Anayols Uzakhk 175 Metie 60 Metre 350 150 75 Metre
Anayola Cephesi Yok Yok Yok Yok Yok
Marmaris-Datga Yolu Marmeris-Datga Yolu Marmaris-Datga Yolu Marmaris-Dalga Yolu Marmaris-Datga Yolu
Yakin Gevre Geligtirmeleri Hisaronl Koyu Hisaronu Koyu Hisaréni Koyu Hisarénu Koyu Hisardnii Koyu
Fortezza Beach Otel Forlezza Beach Qtel Fortezza Beach Otel Foriezza Beach Otel Fortezza Beach Otel
B BP BP BP Hisaronii Mahallesi Camii
Yerleglk Konut, KAKS:0,30  Yerleslk Konut, KAKS:0,30  Yerleglk Konut, KAKS:0,30  Yerlesik Konut, KAKS:0,30 Bara|
MARMARIS ILGESI, MARMARIS iLGESI, MARMARIS ILGES, MARMARIS ILCES!, 2

imar Durumu HISARONU HISARONU HISARONU Hisaony /2060 Marnans "'"”',P"'“'
DEGIRMENYANIMEVKIl DEGIRMENYANIMEVKII DEGIRMENYANIMEVKii DEGIRMENYANIMEVKT] L Dot Galtyme
1/1000 UIP 171000 UIP 1/1000 UIP 171000 LiIP Rmant )
Arsa Alany, brit m? 998,16 193630 530,00 121471 500,00
Saliga Konu Arsa Alani, net m? 998,16 106500 530,00 1.21471 500,00
ilana Girig Tarihi 4 Mar 21 Mar 16.Mar 25.5ub 4 Kas
Istenen Fiyal 3.500.000,00 6.200.000,00 2.250.000,00 5.200.000,00 2.050.000,00
Is3enen Binm Fiyat, TLinet m? 3.506,45 5.821,60 4.245,28 4,280,86 4.100,00
Emsal Konut Imerh Olup Emsal Konut imarlt Olup Emsal Konut Imarl Olup Emsal Konut Imarl Olup Emsal Gevre Diizeni Planinda
KAKS: 0,30, 2 Kat Yapilasma  KAKS: 0,30, 2 Kal Yapilagma  KAKS: 0,30, 2 Kal Yaptlasma  KAKS: 0,30, 2 Kal Yapilasma  Baraj Alaninda Kalmakiadir

Emsal Agiklamas: Kosullanna Haizdir Kosullarina Haizdir Kosullarnna Haizdir Kogullanina Haizdir

Yola Terki Yoktur Yola 871,30 m2Terki Yola Terki Yoktur Yola Terki Yokiur

Mewzuttur

Tablo 8 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

Marmaris ilgesine badl Hisaronii koyl igerisinde bulunan arsalar genellikle birbirleriyle benzer imar haklarina
sahiptir. Bu bdlgede bulunan ve segilen emsallerin imar durumlari genel olarak 1/1000 Olgekli planlar igin Konut
Alant ve 1/25.000 Plana tabi alanlarda ise Baraj Alani seklindedir. olarak degisebilmektedir. Hisardnd, heniiz 18.
Madde uygulamasi gérmemis ancak gormesi beklenen taginmazlarin oldugu bir bolgedir Pazar analizinde arsalann
ana ulasim yolu olan Marmaris-Dat¢a yoluna cephesinin bulunup bulunmadigi, ulagim ve reklam kabiliyeti ve imar
durumlari gibi tasinmazlarda degisiklik gosteren 6zellikler karsilasurildiinda Pazar analizinde tespit edilen
emsalier igin istenen birim fiyat araliginin 3.506-5.821 TL/m? oldugu gorilmustiir. Yapmis oldugumuz Pazar
arastirmasinda piyasalann durgun oldugu anlasiimis olup yakin dénemde gerceklesmis herhangi satig bilgisine
ulagilamamigtir. Ancak, emlak ofisleri ite yapmig oldugumuz goriigmelerde, gergeklesebilir arsa satiglarinin istenen
fiyat Uzerinden yaklagik %5-45 mertebesinde iskontolu olabilecegdi kanaatine varilmigtir. Emsal 2 ve Emsal 5'in
mevcut durumlar ve imar haklar dogrultusunda talep edilen satig degerlerini piyasa realitesini Gzerinde kalmig
oldugu analiz edilmig olmakla beraber ciddi oranlarda pazarlik paylarinin oldudu ilgili emlak yetkilisi tarafindan ifade
edilmis, emsal uygunlastirma tablosunda bu durum géz 6niine alinmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

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

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar dederi, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile dederieme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimt ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varigin degerlemesi
igin birden fazla de§erleme yontemi kullanmast gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevecut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkli yakliagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimiarina agagida
yer verilmektedir.

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklasimi)

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
kargilastiriimas suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
»  Onemili 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yéntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, geligtirimemi arsa dederi hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
degerlemenin amaci g6z Oniinde bulundurup degderlenen milkin milkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapiimaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylan asagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma ydntemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden
Uretim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, deerlemeye konu yapi ile esdeder fayda sadlayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasing;
yeniden iretim maliyeti ise, yontem olarak, dederlemeye konu yapilarin aynisinin Uretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iretim
maliyeti yonteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmasi i¢in konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektidi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biylk oldudu durumiarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayll maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetierini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
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yap|, ince yapi, elektrik tesisatl, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tiiri dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, a¢ik havuz, FF&E gibi elemanlar da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir pargasl olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalar ifade
etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik {icretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danigmanlik Gicretleri, miiteahhit kar gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve Ustlendidi risklerin karsili§r olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansrtilmaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylar hesaplanir. Yipranma paylar, temel olarak ¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, iglevsel ve digsal. Yipranma paylar hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve
ekonomik omri dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden dretim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari disiilerek amortize edilmig maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti
ile arsa degderinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi igin kullanilmaktadir. Dederin gayrimenkul Gzerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul lizerindeki faaliyetin sagladig
net faydanin deder olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinki degerinin tespit edilmesidir. Gelir
yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

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

indirgenmis nakit akislan yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, séz konusu siire icin yillik net gelir 6ngdriillir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da donem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkullin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan slrede iiretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik émrinii tamamlamasindan sonra arsa degderi devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, ddnem sonu degeri hak sahibi
agisindan sdz konusu degildir. Gayrimenkulin devam eden veya dénem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akiglar 6ngoriildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net buglinki degere
ulagilir. Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donlistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

> Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok dnemili bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yap! bulunmayan, mer-i imar plan sartlari dogrultusunda yapilagma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilindeki gayrimenkuiler i¢in kullanilmaktadir. Hipotetik bir gekilde
parsel lizerindeki geligtirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek
yapilarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gore pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akisi projeksiyonu olusturulur. Gelistirme maliyetleri ve girisimci kari da dikkate alinarak
ongorilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkli deder hesabi yapilir. Bu ydntem ile
taginmazin “arsa degerinin” hesaplanmasi amaglanmaktadir.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilastirma yaklasimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yaptlan en ideal ¢alismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bélim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari {initeler, vb. igin kullanilan emsal kargilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gii¢ligi nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yaki vresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda
pazar _datasimi__ulasilabiliyor olmasi sebebiyle dederleme galismasinda arsa payinin deger tespitinde
kullanilmigtir.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla inga edilmis
binalarin ve tarihi dederi olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
giivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mumkiindir. Degerleme konusu parsellerin iizerinde ekonomik degeri bulunmayan yapilar bulunmakta olup,

yapilarin ekonomik dederi olmadid icin degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullamimamisgtir,

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullaniian gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir Ureten ve performansi igleticiye
direkt bagli olan ticari gayrimenkul cesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde dncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu dederleme ¢aligmasin gerleme konusu parsellerin iizerinde gelir getirici nitelikte herhangi
bir tesis bulunmamasi sebebiyle gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamistir.

Geligtirme Amagl Miilk Degerlemesi; ise emsal karsilagtirma yaklagiminin uygulanamadi§ ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa dederini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme

calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullaniimamisgtir.

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul izerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal kargilagtirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilk(i en yliksek degerine ulasgtiran 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 ni¢in miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmastini gerektirebitir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yliksek
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
kullamimiar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler onem sirasina gore su sekildedir.

Fiziksel olarak miimkin olma,

Yasal olarak izin verilebilir olma,

Finansal olarak yapilabilir oima,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tim bu veriler 1si§inda degerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani
uyumlu olarak ve yasal izinler tamamlandiginda 219 ada 3 parsel igin “Turistik Tesis Alant" fonksiyonu oldugu
kanaatindeyiz
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITIi
7.1. Pazar Yaklagimi Sonuglari

Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayall bir igslemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, miilkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yéntemdir. Bu yaklagtm gayrimenkullerin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da dider yaklagimlarda kullaniimak (izere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulagilabilen piyasa ortaminda, de@er tespiti i¢in yapilan en
ideal galismadir. Pazar yaklagimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bog arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanimigtir. Yakin dénemde pazara c¢ikarnlmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmig, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamas: yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satig degeri belirlenmistir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklagimi dederlemeye konu edilen parselin geligtiriimemis bos arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullanilmigtr. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmigtir. De@eri etkileyebilecek kriterler i1g1ginda fiyat
ayarlamas! yapildiktan sonra birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye
parametreleri 151ginda konu tasinmazlara gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastinlarak emsal degerlendirme
tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak hesap edilmigtir.

Arsalar Marmaris-Datga Yoluna cepheli olmasi sebebiyle ulagim, reklam kabiliyeti ve arsa alaninin buyikligl
sebebiyle turizm tesisi projesine uygun olmasi sebebiyle emsal analizinde bu faktérler degerlendirilerek emsal
ayarlamasi yapiimigtir. Dederleme konusu 219 ada 3 parsel bos arsa olmasina ragmen mevcut imar haklar
kapsaminda lizerinde proje gelistirilerek Hisarénii mahallesindeki turizm potansiyelinden yararlanabilecegi
dusgliniimektedir. Degerleme konusu arsalarin Gzerindeki yapilarin yasal belgesinin olmasina karsin mevcut imar
durumuna gore en etkin ve verimli kullanimi tegkil etmedigdi ve ekonomik bir dederinin olmadig goriisleri ile deger
tespitinde gdz 6niinde bulundurulmamistir.

Tablo 9 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Sonuglan, Gelistiriimemis Bog Arsa Degerleri

EMEAL AYARLAMA TADLGSU 210 Ads 3 Parsel o R Ermaal 2 e Emmad _ Lmal 4 Emaals
Turizen Tesis Alar e g bpm.: Vet h A 3 Tatley Kores ARG 0 Vadeid Konul, KAKS 0,30 Baryj
Imar Hakki MARMARIS ILCES), th MARMARIS ILCES!, OFL  MARMARIS ILGESI, HISARONU  MARMARIS ILCES| HISARONU 1,25000 Marmans Milli Parki Lzun
- DEGIRMEN 171006 DED ? 11000 D 171000 DEGIRMENYANIMEVKII 11000 Devreli Gelisme Revizyon Plant
Arsa Alan, net me 9.740.71 998,16 106500 530,00 1150,00 500,00
Talep Edilen Satig Fiyal TL 3560 008 6200 000 2250000 5200 000 2050609
Talep Edilen Binm Salig Fiyat TL/ny 350645 5821,60 424528 452174 410060
Tahmu Edilen Iskonto Oram 10% 4% L 25% 37
Gergehlegebile Bidm Satig Fiyab, TL/m? 3.386,59 e 315581 385240 IRATT 1301, 50 350
Konuin fAnayoia Yakinlik} Aim Yola Cepheli [FeEr Daha Kiily Daha Koty Daha Kotu Daba Kolu
e e 23 24 3 22 3%
Arsa Alan Boyuklugii 974071 Dahalyl Daha Kolii Dahalyi Dahaly! Dsha lyi
Jrwa Aan Tk i tgin ystaina 20% -20% 35% 20% 35%
[EITETEY Ana Yola Cepheli Daha Kot Daha Kot Daha Kotii Daha Kolu Daha Kalu
Léagab ok Lo Ayadama LY i 4 3, 1N
Reklam Kabiliyeti/ Géruntiuduk Ara Parsel Daha Kolu Daha Kitu Daha Kolis 0aha Kotu Daha Kol
ool i 2yariaing Rreklam Kabdyalt iyl 5% 5% 5% 5% 3%
Tirar Doy Turkem Teshs Alars Daha ko Daka Koty Daha Kot Daha Kdlu Daha Koty
Imar Durumu Igin Ayarlama E:0 .30, Hmax:9,5 15% 15% 15% 15" i
Arsa Sekh, Egimi Yapilasmaya Uyguniuk Halif Egmbl Dahatq Daha Iyt " Dahaip Dahaly Benzer
Srva Gkt EQer boer Syaacs 2 5% -5% 5% 5% 0%
Ayarlanmg Birkn Deger, TL/m' 3.336,51 301309 3660,09 3153,44 323793 3598,02
Filial Ay aceriy B Deger, T 33651 E— | — T 2358 EEIEE] EETT
DEGERLEME TABLOSU DEGER, TL ABSAALANI,
GELISTIRILMEMIS BOS ARSA DECERI, TL 105 Ada32.500.000,00 9.740,1

Pazar yaklagimi sonucunda 219 Ada 3 Parselin toplam degeri 32.500.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriig

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

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

Parsel lizerinde iskan ve ruhsat) bulunan yapi bulunmakta olup, s6z konusu yapi yasal prosediiri tamamlamistir.

Halihazirda rapor miisterisi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi niteliginde olmamas: nedeniyle GYO portfoyiinde yer
alip almamasi hususunda Sermaye piyasasi ¢ergevesinde degerlendirilmemigtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen / Sinirtayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme galismasinda, degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiritmasi)

Bu degerleme galigmasinda Pazar (Emsal Kargllagtirma) Yaklagtimi faydalaniimistir. Pazar (Emsal Kargilagtirma)
Yaklagimi, iizerinde yapi olan veya olmayan parselin gelistiriimemis bos arsa olarak deger tespitinde kullaniimistir.

UDS. 105’ de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve glivenilirlijine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmay da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemienebilen girdinin mevcut olmadi§ hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek
bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farklt degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin dederlemeyi gerceklegtiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli gorilmektedir.” denilmektedir. S6z konusu degerleme ¢alismasinda taginmazin bos arsa niteliginde olmasi
sebebiyle tek bir degerleme yontemi analiz edilerek, Pazar yaklagimi ile ulagilan degerler nihai sonu¢ olarak
degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve sahip olduklar ylzoélgimunin kiclk olmasi sebebiyle
Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan ve herhangi bir proje gelistirilemeyecek durumda olmasi sebebiyle
deger takdirinde yalnizca Pazar Yaklagimi kullaniimigtir. Bu sebepler dogrultusunda deger kontroli i¢in ikinci bir
yontem kullanilamamistir. Pazar yaklagimi sonucunda takdir edilen Pazar degeri asagidaki gibidir.

Tablo 10 Analiz Sonuglarinin Degerlendiriimesi

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

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 219 Ada 1 Parsel 32.500 000 32.500.000 1.693.784,59
TOPLAM 32.500.000 32.500.000 1.693.784,59

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

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biiylkliik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarn sonucu giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda Emsal Karstlagtirma Yaklagimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapiimistir.
Degerleme konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklan, kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalan ve giinimiz gayrimenkul piyasasi

kosullari alinmigtir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bodlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi
bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 11 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
219 Ada 3 Parsel), TL 32.500.000 36.350.000
215 Ada 3 Parsel, USD 1.693.784,59 1.998.665,82

. 32.500.000 38.350.000
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL OtuztkiMilyonBes YiizBin Tiirk Lirass OtuzSekizMilyonUs YiizElliBin Tiirk Lirass

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satislart konusunu olugturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gergeklesecegi ve etkin KDV oraninin %18 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 31.03.2023 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz altg kuru: 1USD:19,1878 TL belirlenmis olup bu deger
iizerinden hesaplara yansitilmistir.
Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam taginmazlarin piyasa degeri toplami K.D.V. Harig 32.500.000,00 TL (Otuz iki
Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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