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*YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN Marti Otel isletmeleri A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

SOZLESME TARIHi 18.11.2022

DEGERLEME TARIiHi 29.12.2022

RAPOR TARIHi 23.01.2023

REVIZE TARIiHiI -

RAPOR NO 2022_PD_0076

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

ONCEKi RAPORLAR S6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikumleri 'ne gore sirketimiz biinyesinde 31.03.2022 Deger
Tarihli, 25.05.2022 Rapor Tarihli & 2022PD0033 Numaral Rapor
diizenlenmistir.

RAPORUN KONUSU Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesi, 1520 Parsel

numaral tasinmazin SPK tebligi kapsaminda hazirlanmis olan
degerleme raporudur.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI Mugla ili, Marmaris ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, MARTI Resort
Hotel, 48720 Marmaris/Mugla

TAPU BILGILERi OZETi Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, 1520 Parsel

SAHIBI Denizbank A.S.

MEVCUT KULLANIM Otel (Konaklama Tesisi)

TAPU iNCELEMESI (Bkz. 4.1.1 Tapu Bilgileri incelemesi)

iMAR DURUMU 1520 Parsel: “Turistik Tesis Alani” TAKS:0,20, KAKS:0,60

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, TL (KDV Harig) 1.064.390.000,00 TL
Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, USD (KDV Harig) 56.969.544,02 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI Mert ERISEN (SPK Lisans No: 0405699)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Ydnetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz
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Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

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

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

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

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

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

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varh@in biitiini igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor icinde aciklanmadigi takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb. mali yukumluliikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

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

Raporun sozlesmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mumbkdn degildir.

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

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Mart1 Otel isletmeleri A.S. ile 18.11.2022 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s6zlesmeye istinaden
sirketimiz tarafindan 29.12.2022 degerleme tarihli olarak 23.01.2023 tarihinde 2022_PD_0076 rapor numarasi ile
uretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Mugla ili, Marmaris ilcesi, icmeler Mahallesi, 1520 Parsel numarali tasinmaz degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme ve finansal analizlere
yer verilmigtir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Mert Erisen 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 uzmanlan tarafindan 03.12.2022 tarihinde galismalara baslanmis,
09.12.2022 deger tespit edilerek, 15.12.2022 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlegsmesi Tarih ve Numarasi

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

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

S6z konusu taginmazlara iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri 'ne gore sirketimiz biinyesinde 31.03.2022
Deger Tarihli, 25.05.2022 Rapor Tarihli & 2022PD0033 Numarali Rapor diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

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

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

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

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

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

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor igin herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 18.11.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Mugla ili, Marmaris ilcesi, icmeler
Mabhallesi, 1520 Parsel numarali taginmazlarin 29.12.2022 Rapor tarihli pazar degerinin Tirk lirasi ve Amerikan
Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

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

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

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagilimi
86.000.000 2,0% 10%
1.8%
84.000.000 1,6%
82.000.000 N 14%
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80.000.000 1.0% =014
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78.000.000 0.6% 1561
o 65+
76.000.000 0:4%
0,2%
74.000.000 0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
76%
mmm Niifus Sayisi Artig Hizi

Grafik 1 Tirkiye Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Turkiye nifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklagik %14'G 15 yasindan kiigktdir.

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

Mugla

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yil itibariyla Mugla niifusu 1.021.141 olarak
belirlenmistir. Mugla'da yillik nifus artis hiz1 2020 yilinda %1,8 iken, 2021 yilinda %2.00’lara yiikselerek Tirkiye niifus
artigina gore zit bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gore Mugla’da ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir 6nceki yila
gore 20.368 kisi artmistir.

Mugla Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagihim
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Grafik 2 Mugla Niifusu ve Nifusun Yas Araliklari Gostergeleri

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

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun artti§i ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.
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Marmaris

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Marmaris ilge niifusu 95.849 olarak
belirlenmistir. Marmaris ilgesinin yillik niifus artis hizi 2020 yilinda %1,20 iken, 2021 yilinda degisim olmamistir. Bu
sonuglara goére Marmaris de ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir dnceki yila gore 2 kisi azalmistir.

Marmaris Niifusu & Niifus Artis Hizi Cinsiyet Niifus Dagihm
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Grafik 3 Marmaris Niifusu ve Nifusun Cinsiyete gore Dagilimi

2021 yih Marmaris niifusu irdelendiginde, toplam nifusun %52'tnu erkekler ve %48’sinin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi 6nemli veriler asadidaki gibi siralanmistir.

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

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz yillik gayrisafi yurt i¢i hasila (GSYH), zincirlenmis hacim endeksiyle
2021 yilinda bir 8nceki yila gére %11,4 artmistir. Uretim yéntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2021 yilinda bir énceki
yila gore %43,6 artarak 7 trilyon 248 milyar 789 milyon TL'ye ulagmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig
2022 yil tGigiinvi geyregine ait GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim
etkisinden arindirimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili Gglinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %3,6 artmistir. 2021 yil biiyiime orani %11,00 olarak agiklanmistir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

PARAMETRELER 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolari) $ 867 Milyar $ 869 Milyar $ 859 Milyar $ 797 Milyar $ 761 Milyar $ 717 Milyar $ 815 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 11.085,00 $ 10.964,00 $ 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,008 8.599,00 $ 9.592,00 $
Biiyiime 6,10% 3,20% 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,00%
Enflasyon 8,80% 8,50% 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -27,30 8 -26,80 $ -40,60 $ -21,60 8 6,908$ -23,70 8 -14,80 $
Cari Acik / GSYiH -3,20% -3,10% -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -3,10%
ABD Dolar Yil Sonu 2,92 3,52 3,78 5,29 5,96 744 12,99
Dolar Karsisinda TL Deger Kaybi 20,5% 7.4% 39,9% 12,7% 24,8% 74,6%
igsizlik Oram 10,20% 12,00% 9,90% 12,90% 13,20% 14,60% 10,10%

Kaynak: TUIK, TCMB

2020 yilini %14,6 enflasyonla bitiren Tiirkiye ekonomisinde, son 3 yillik ortalama enflasyon %13,5 seviyesindedir.
2002-2013 doneminde enflasyonla basarili miicadelenin ve dogru enflasyon hedeflemesi uygulamasinin ardindan,
2013 sonrasi donemde gereken mikro yapisal adimlarin atlamamasi (gida-tarim sektorii gibi), para politikasi
uygulamasinda yasanan hatali adimlar sonucunda, enflasyon kademeli olarak yiikselis trendine girmistir. 2018 ve
2020 doneminde yasanan 0demeler dengesi kaynakli baski ve TL'de yasanan agir deder kayiplari da enflasyonla
micadeleyi oldukg¢a zorlu hale getirmistir. Bu baglamda konu gayrimenkuliin bulundugu lokasyon itibariyle
Enflasyon hesaplari karsilagtirmali olarak Tiirkiye ve istanbul dzelinde yapilmis olup, istanbul ili 2012 yilindan 2014
yilinin sonuna kadar Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin Ustiinde ¢iktidi, 2015 ten 2020 yilinin sonuna kadar ise
Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin altinda ¢iktigi gozlenmistir. 2019’un basindan bu yana 75 ile 85 arasinda hareket
eden Tiketici Guiven Endeksi, ilk 85 seviyesini asarak Mart 2021 itibariyla 86,7 olarak kayit altina alinmistir. 2018
yilinin ikinci yarisinda son yillarin en yiiksek seviyelerine ¢cikan UFE ve TUFE; 2018 yilinin son ¢eyreginde baslatilan
Enflasyonla Topyekln Micadele Programi'nin ardindan bir yil icerisinde kayda deger bir diislis gdstermistir.
2020'nin ikinci geyreginde patlak veren salginin 6nemli etkisi UFE rakamlarina yansimistir. Son dénemlerde yasanan
ekonomik belirsizlikler ve déviz kurlarindaki ataklar sebebiyle 2021Kasim itibariyla TUFE oranlari yiiksek seyretmis,
siraslyla en son agiklanan Kasim ayindaki endekste, bir dnceki yilin ayni ayina gére TUFE orani %84,38 kayit altina
alinmigtir. Mugla alt bolgesi icin en son agiklanan giince ver, Mayis ayina ait olup, gegen senenin ayni ayina gore
TUFE orani %74,67 olarak kayit altina alinmistir.
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Grafik 4 Yillik TUFE & Tiiketici Giiven Endeksi Degigimi
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3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri

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

ingaat Maliyet Endeksi & Degisimi Harcama Tiiriine Gére ingaat Maliyet Endeksi
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Grafik 5 ingaat Maliyet Endeksleri

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

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

Bu baglamda insaat maliyet endeksinin 2022 yili Eyliil ayinda bir yilin ayni ayina gére %120; 2022 yili Ajustos ayina
gore ise %2 artmis oldugu tespit edilmistir. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2 artmis olup, iscilik endeksinde
degisim meydana gelmemistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %133, iscilik endeksi %84
artmistir.

-10-
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

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

4.1. HUKUKI TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iliskin, tapu bilgileri ve varsa son (g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

> Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, 1520 parsel olarak kayitl 26.219 m2 biiyiikliigiindeki arsadir.
Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri agagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 2 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

ili ilcesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizélgiimii, m?
Mugla Marmaris icmeler  Kumludrencik 020A-23-C-1-A - 1520 * 26.219

*[¢inde Kargir Bina Ahsap Bina ve Kargir Gazino ve Otel ve Miistemilati Olan Tarla

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarina gére milkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerleme konusu; Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, 0 ada 1520 parsel sayili “iginde Kargir Bina Ahsap
Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati Olan Tarla” nitelikli taginmaza iliskin son 3 yillik dénemde 19.04.2021
tarih 5072 yev no ile DenizBank A.S've olacak sekilde malik degisikligi gerceklesmistir. ilgili konu hakkinda
miisteriden edinilen bilgiye goére ‘Marti Resort Otelin miilkiyeti Denizbank A.S. ile yapilan “Yeniden Yapilandirma
Sozlesmesi” cercevesinde geri alim hakki ile 19.04.2021 tarihinde Denizbank'a devredildidi’ miisteri tarafindan ifade
edilmis, olup konu hakkinda detayl bilgi veya s6zlesmeye rastlaniimamistir. Konu taginmaz igin tapu kaydi (aktif)
gorseli EK'ler kisminda sunulmustur.

Tablo 3 Konu Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri
103 Ada 8 Parsel

Miilkiyet Hakki Denizbank A.S.
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Satig
Tapu Tarihi & Yevmiye 19/04/2021-5072

Tapu incelemesi

Degerleme konusu taginmaz i¢in musteri tarafindan Web Tapu Portali’'ndan 09.01.2023 tarihinde, saat 11:23'te ve
20.01.2022 tarihinde, saat 13.48'da temin edilen aktif / pasif kayitlari gosterir takyidat belgelerine gore konu
tasinmaz lzerinde yer alan takyidat kayitlarina asagida yer verilmistir. Tapu kayitlarina dair aktif kayitlari gosteren
TAKBIS belgeleri, raporun EK'ler béliimiinde sunulmustur

Tablo 4 Tapu Kayit Bilgileri (1520 Parsel)

Tiir Aciklama Tarih/Yevmiye

Beyanlar 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli kiiltiir varligidir 23.10.2018-8754
Teferruat listesi dosyasindadir. (04.12.2006 tarih ve 7952 yevmiye no) 04.12.2006-7952
1.Derece ipotek: DENiZBANK A.S. lehine, 81.700.000,00 TL bedelli %60 faiz orani, F.B.K. siire ile

ipotekler ipotek kaydi bulunmaktadir. 10.01.2013-214

Ipotege Ait Serh; 1IK 150/c Md. Geregi Iipotegin paraya gevrimesi igin takibe gegilmistir.
iSTANBUIT 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. sire ile ipotek kaydi bulunmaktadir. 27.08.2013-6084
3.Derece ipotek: DENiZBANK A.S. lehine, 25.300.000,00 TL bedelli %60 faiz orani, F.B.K. siire ile
ipotek kaydi bulunmaktadir. 03.06.2014-4446

ipotege Ait Serh; iiK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi icin takibe gegilmistir.
ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI MUDURLUGU 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yaz,,  10.12.2018-10778
4.Derece ipotek: DENIZ FAKTORING A.S. lehine, 5.00.000,00 TL bedelli %36 faiz orani, F.B.K.
stre ile ipotek kaydi bulunmaktadir. 23.09.2014-7174

-11 -
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5.Derece ipotek: DENiZBANK A.S. lehine, 143.000.000,00 TL bedelli %60 faiz orani, F.B.K. siire
ile ipotek kaydi bulunmaktadir. 18.04.2018-3590
ipotege Ait Serh; iiK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gegilmistir.
iISTANBUL 10. iCRA DAIRESI MUDURLUGU 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi, 10.12.2018-3590

Serh ve Haciz & Serhler: Alinan takyidat kayitlarinda; 7 adet ihtiyati Haciz serhi ve 19 adet icrai Haciz
Hacizler  serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler bélimiindedir. -

Konu gayrimenkuller tzerinde yer alan ipotek ve serhler, konu gayrimenkuliin tasarrufunda kisitlama yaratacak
nitelikte olup, herhangi bir igslem 6ncesinde kayitlarin kaldiriimasi gerekmektedir. Gayrimenkuliin yasal kayitlarina
iliskin glincel durum ile ilgili hukuk danismani goériisi alinmasi 6nerilmektedir.

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

4.1.2. Yasal izinler

Bu bolimde; degerlemesi yapilan parsellerin Gizerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi (Onayl Mimari Projesi, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin
Belgesi, Yapi Kayit Belgesi ve isletme Ruhsati) hakkinda bilgiler yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine
dair data setleri bu raporu ekinde sunulmustur.

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun oncelikle pilot olarak segilmis olan illerde
uygulamaya konulmustur. Taginmazlarin yer aldigi Mugla ili pilot olarak segcilen iller arasinda olmayip, 01.01.2011
tarihinden sonra tiim illerde uygulamanin zorunlu hale gelmesi sonrasinda ildeki yapilara yapi denetimine tabi
olmustur. Bu baglamda iizerinde yapi olan parsellerin {izerinde 01.01.2011 tarihinden 6nce insa edilmis olan
gelistirmeler Yapi Denetim Kanuna tabi degildir.

Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi & Mimari Projeler

Parsel {izerinde yer alan yapilara iligkin, ilgili belediye imar dosyasinda yapilan incelemelerde temin edilebilen yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

icmeler Belediyesi'nde incelenen ve temin edilebilen izin belgeleri listesi asagida detayli olarak sunulmus olup, izin
belgeleri gorsellerine, rapor eklerinde yer verilmistir.

Tablo 5 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Bilgisi

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Verilis Nedeni Alan, m?
K-R-O-P-M-N-J & L Bloklar Yarim In In
1520 Parsel Ruhsat 11.03.1985 9-4 0 (OTEJS oklar Yanm Ingaatin 0,013
1520 Parsel Ruhsat 05.06.1987 23-12 (OTEL) L Blok ilave Kat Yapi Ilavesi 850 m?
1520 Parsel Ruhsat 05.06.1987 23-13 (OTEL) E Blok Yeni Yapi 2.380 m?
Sosyal Tesis 740 m2
Havuz 1.400 m?
1520 Parsel Ruhsat 12.02.1993 37 Mistemilat Tadilat Ve ilave 150 m?
Toplam 2.290 m?
1520 Parsel Ruhsat 13.10.1992 1-22 Havuz & Miistemilat Bitmis Yapi 1.250 m?
1520 Parsel Ruhsat 29.01.2014 33-19 R Blok (OTEL) Giiclendirme Ruhsati 1.039 m?
1520 Parsel Ruhsat 29.01.2014 33-19 H/K Blok (OTEL) ilave Ek Ruhsat 241 m?
1520 Parsel iskan 23.07.1985 11-13 A-B & C Bloklar (OTEL) Bitmis Yapi 2.000 m?
; -F-F-E-T-H-U-V-Y-S & L
1520 Parsel iskan 23071985 1112 OFEETH (UOTEL;S & Bitrmis Yap 067 i
1520 Parsel Iskan 29.07.1986 22-22 K-R-O-P-M-N & L BLok Yeni Yapi 9.236 m?
1520 Parsel iskan 01.08.1986 1-3 F Blok / 6. Kat (OTEL) Kat ilavesi 508 m?
Tablo 6 Mimari Projeler
Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi Belge No Yapilar
Réleve Projesi 16.04.1985 33/6-7 0-P-NJ-R-K-L & M Blok
Roéleve Projesi 23.07.1985 33/5-6-7 D-H-S-F-G-T-U-V & Y Bloklar
Mimari Proje 23.07.1985 33/6 E Blok, Vaziyet Plani, Kapali Lokanta & WC’ler
Réleve Proje 09.04.1986 33-6 A-B-C & D Bloklar
1520 Parsel Roleve Proje Tasdiksiz Tasdiksiz F Blok
Tadilat Projesi 05.06.1987 33/5 L & E Blok ilave
Tadilat Projesi 12.02.1993 33/4 Yiizme Havuzlari ve Ekleri Tadilat Projesi
Tadilat Projesi 05.05.2000 33/4 Ana Restoran Tadilat Projesi
Clglendirme & 51 412014 33619 R ve H/K Blok

Tadilat Projesi
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Marmaris / igmeler Belediyesi'nde parselde yer alan biitiin bloklara ait mimari projeler incelenmistir. Mimari proje
gorselleri rapor eklerinde sunulmus olup detaylar yukaridaki tabloda verilmistir.

ilgili Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde; tiim bloklara ait onayi Roleve
projelerine ve E, L, Yiizme Havuzlari ve Ekleri, H/K, ilave-tadilat projelerine ulasiimistir.

Yapi Kayit Belgeleri

imar Kanunu’na eklenen Gegici Madde 161 ile 31.12.2017 tarihinden dnce yapilan ruhsat ve ruhsat eklerine aykiri
yapilara yapi kayrt belgesi (YKB) diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir. Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis ve Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigu tarafindan
06.07.2018 tarihinde yayimlanan 2018/8 sayili Genelge ile cins degisikligi ve kat milkiyeti islemleri diizenlenmistir.

Bu siirecte konu gayrimenkuller izerinde yer alan ve zamaninda ruhsata aykiri olarak mal edilmis yapilar igin alinan
yapi kayit belgelerinde kayitli alanlar asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 7 Konu Gayrimenkullere iliskin Yapi Kayrt Belgeleri

Ada /Parsel Bina Yapi Kayit Belge No Bina Alani
Loby & Resepsiyon 47Z1LB9UH 710 m?
Toplanti Kati M6BEDFTN 755 m?
Suit 1. Kat J4G2SDHJ
Suit 2. Kat J4G2SDHJ 868 m?
200 ‘I Bloklar Zemin Kati 1VSZPTUN
200 ‘It Bloklar Cati Kati 1VSZPTUN 168 m?
Sahil Diikkan - 1 Waffle ES5JCCFRR 110 m?
Sahil Diikkan - 2 Market GLLKS7N7 180 m?
300 ‘I Bloklar Zemin Kati SFPSAS8Z 269 m?
300 ‘I Bloklar Cati Kati SFPSAS87
La Grotto WC 38VEZUUV 35m?
1520 Parsel 500 ‘It Bloklar 3.Normal Kati E8ZMFD6K
500 'li Bloklar Cati Kati E8ZMFD6K 990 m?
600 ‘It Bloklar Zemin Kati 8L5ZHKBD
600 ‘It Bloklar 1.Normal Kati 8L5ZHKBD
600 ‘It Bloklar 2.Normal Kati 8L5ZHKBD 257 m?
600 ‘It Bloklar 3.Normal Kati 8L5ZHKBD
600 ‘lii Bloklar 4.Normal Kati 8L5ZHKBD
200-300 Yangin Merdiveni 9F3S5CA1 245 m?
Yonetim Bodrum Kati YDYRDPSN
Ydnetim Zemin Kati YDYRDPSN 602 m?
Yonetim 1.Normal Kati YDYRDPSN
Yonetim 2.Normal Kati YDYRDPSN
Bahcgede Bulunan Yapilar 987GSV4C 147 m?
Toplam 5.336 m?

Konu taginmaz igin alinan izin belgeleri, mimari projeleri ve yapi kayit belgeleri incelenmistir.
Yapilan incelemeler neticesinde;

e Yapi izin Belgelerinin (Ruhsat) toplam alani 23.922 m2 'dir.

e Yapi Kullanma izin Belgelerinin toplam alani 19.711 m2 'dir

e Yapi Kayit Belgeleri Dahil Edildiginde Yasal Kullanim Toplam Briit Alani: 25.047 m2 'dir.

e Yerinde Yapilan Tespitler Sonucunda Tesisi Mevcut Kullanima Esas Toplam Briit Alani: 29.570 m2 'dir.

Degerlemede, esas alinan kapali alani yapi kayit belgeleri dahilinde toplam yasal alan olan 25.047 m? ‘dir.

Turizm isletme Belgesi: Tesisin “Marti Resort” adina alinmis olan 5 Yildizl otel statiisii oldugunu ve kapasitesi
hakkinda bilgilerini iceren Tesise ait 13.08.2004 tarihli, 9649 sayili, 283 oda igin alinmis olan Turizm isletme Belgesi
bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi; Degerlemeye konu tasinmazlara ait enerji kimlik belgeleri
mevcut degildir

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

Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden 10.01.2023 tarihinde malik tarafindan temin edilip tarafimizla paylasilan
03.01.2023 tarih, E41823250-804.01-47663 sayili imar durum yazisinda belirtildigi (izere degerleme konusu 0 ada
1520 parsel, icmeler Revizyon Bolgesi 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, KAKS:0,60, Hmax
:12,00 m. (maks. Yatak sayisi 600) yapilagsma kosullarina haiz olup “Turistik Tesis — Otel Alani"nda kalmaktadir.

Ayrica tarafimizla paylasilan imar durum yazisina gére; icmeler Mahallesi 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim ve
Uygulama imar Plani Revizyonu, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun 10.12.2021
tarih ve 2021/1518 sayili karari ile uygun bulunup, 2634 Sayil Kanunu’'nun 7.maddesi uyarinca 18/03/2022 tarihinde
Kdltir ve Turizm Bakanhgi'nca onaylanmistir. S6z konusu imar plani,24/03/2022 23/04/2022 tarihleri arasinda
belediye ilan panosunda ilan edilmis olup, aski siresi iginde Belediye Baskanliina yapilan itiraz
dilekgeleri,11.05.2022 tarih ve 29078 sayili yazi ile Kiltiir ve Turizm Bakanligi'na iletilmistir.

Konu tasinmaz son ii¢ yillik dénem irdelendiginde Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigi’'nden alinan resmi imar
durumu yazisina ek edinilen bilgiye gore; son 3 yil igerisinde konu taginmazin 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda
degisiklik olmustur. Eski planda Bina Yiksekligi 10,50 m iken yeni planda bina ylksekligi 12,50 metreye ¢ikariimistir.
Ayrica parsel nezdinde maksimum yatak sayisi kriteri getirilmistir.

e (e
MARMARIS MARMARIS BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIVES! Imar ve Sehircilik Madarliga
Sayi  : E-41823250-804.01-47663 10.01.2023

Konu : Bilgi Talebi

DENIZBANK A.$. MARMARIS SUBESINE

figi :  03.01.2023 tarihli ve 362 sayih yazinz

lgi bagvurunuz ile, lgemiz, lgmeler Mahallesi 1520 ve 1605 parsel numarals tasinmazlarin giincel
imar durumuna iliskin bilgi - belge talep edilmektedir.

S5z konusu tasinmazlar: kapsayan, Igmeler Mahallesi 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim ve
Uygulama Imar Plam Revizyonu, Kaltir ve Turizm Bakanhg: Plan Inceleme ve Degerlendirme
Kurulu'nun 10.12.2021 tarih ve 2021/15-18 sayili karari ile uygun bulunup,2634 Sayili Kanunu'nun
7.maddesi uyarinca 18/03/2022 tarihinde Kiltar ve Turizm Bakanligi'nca onaylanmistir.

Soz konusu imar plani,24/03/2022 - 23/04/2022 tarihleri arasinda Belediyemiz ilan panosunda ilan
edilmis olup, aski stiresi iginde Belediye Bagkanligimiza yapilan itiraz dilekceleri, 11.05.2022 tarih ve
29078 sayili yazimiz ile Kultir ve Turizm Bakanligr'na iletilmigtir.

Belediye Baskanligimiza ask stireci icinde; "Turizm Tesis Alani” kullanim kararinda kalan

fgmeler 1520 parsel numarals tasinmaz ile 166-167 parsel numarali taginmazlar arasindaki Sm.lik trafik
yolunun 10 m. olarak kuzey batiya kaydinlarak parsellerin birlestirilmesine yonelik yapilan itiraz;
Kultur ve Turizm Bakanligi Yatim ve Iletmeler Genel Modurligo'nin 23/12/2022 tarih ve 3291312
sayils yazisiile,"Mugla 2.Idare Mahkemesinin E:2013/431 esasinda agilan davada K-2014/923 sayilt

karar: yle uygun
S6z konusu tasinmazlar; bahse konu Igmeler Uygulama Imar Plant'nda "Turizm Tesis Alani"
kullaniminda kalmakta olup, ilgili plan drnekleri ve iliskin plan huka

smegi yazimiz ekindedir.
Bilgilerinize rica ederim.

HBIBA S
EN0IUBA
0=3,

090

Burak DEMIRTAS
Belediye Bagkani a.
Belediye Bagkan Yardimcist

(009=15%
“w ot

Ek:

1- Plan Ornegi

2- Plan Ornegi

3- Plan Huktimleri Oregi

Dogrulama Kodu: ntNURG-CUgxzv-qGo0+

'\ Y VYVYVY VYVYY V‘.

Sekil 1 Resmi imar Durum Yazilari

Plan Notlari:
Turizm Tesis Alani

~“Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yénetmelik” hiikiimle belgesi alinmadan insaat ruhsati verilemez, isletme
belgesi alinamaz.

-Bu alanlarda konut yapilamaz.
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-ifrazlar 3000 m2 den az olamaz.
-Bu alanlarda Emsal:0,60, Yencok: 12 m.'dir..
-Bu alanlarda Yengok=3 kattir. Zemin kat yiiksekligi 5 m'yi gegcemez.

-Meskan yapi adalari iginde kalan imar uygulamasi sonucunda minimum ifraz sartini saglamayan ancak, komsu
parselden en az 4 m, yoldan 5 m ¢ekme olabilen parsel miistakil olarak tescil edilirler.

Malik tarafindan temin edilen belgelere istinaden konu gayrimenkuliin imar bilgileri asadidaki gibi paylasiimistir.
4.1.4. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlari detaylica incelenmis olup, tasinmazlarin tapu kayitlarinda gesitli
Serhler, ihtiyati ve icrai Hacizler ile ipoteklerin oldugu gériilmiistiir. Bu kayilar ile ilgili olarak asagida belirtilen
hususlar degerlendirilmisgtir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu cergevesinde icra miidiirlikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun 6denmemesi
sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir. Icrai_haciz: Tasinmazin el
degistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagl) haciz olarak iki bigimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri izerine, borglunun haczedilebilir mallarina
icra midirliigiiniin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde ddenmesini giivence altina
almak amaciyla, alacakhnin girisimleri Uzerine, borg¢lunun mallarina icra mudirligiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan taginmazlarin kamulastinimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulastirmasi gerekse de yiikimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kiittigiindeki kisitlayici yazimlar
kamulagtirmayi engellemez. Taginmaz lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) dondstir.

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

iiK 150/C Serhi: Kanun'un “Tapu idaresine haber verme” bashdi altinda aciklanmis olup; ipotek borcu 6denmemesi
sonucu tasinmazin satigi suretiyle ipotedin paraya cevrilmesine istinadendir. icra miidiirligl, paraya cevirme
islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil Miidiirliigiinii haberdar etmeye mecburdur. icra Miidiirliigi’'nden gelecek
bdyle bir yazi lizerine, tasinmazin serhler siitununa 150/c serhi tescil edilir. Bahsi gegen serhi aslen taginmazin
alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartigmali bir konu oldugu bilinmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazlarin Tapu
Kayitlarinda mevcut ihtiyati ve icrai Hacizler ile 150/C serhi disinda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi
bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

Degerleme konusu; Mugla ili, Marmaris ilcesi, icmeler Mahallesi, 0 ada 1520 parsel sayili “iginde Kargir Bina Ahsap
Bina Ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati Olan Tarla” nitelikli taginmaza iligkin son 3 yillik donemde 19.04.2021
tarih 5072 yev no ile Deniz Bank A.S'ye olacak sekilde malik degisikligi gergeklesmistir. ilgili konu hakkinda
misteriden edinilen bilgiye gore ‘Marti Resort Otelin miilkiyeti Denizbank A.S. ile yapilan “Yeniden Yapilandirma
Sozlesmesi” gergevesinde geri alim hakki ile 19.04.2021 tarihinde Denizbank’a devredildigi’ ilgili rapor misterisi
tarafindan beyan edilmis olmakla beraber bu beyana yonelik herhangi bir belge paylasiimamistir. Tasinmaz hali
hazirda Denizbank A.S. miilkiyetinde olup, degerleme tam miilkiyet lizerinden gergeklestirilmistir.
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4.2. FiZiKi TANIMI
4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

Mugla
Tiirkiye Haritasi / Mugla Mugla Haritasi / Marmaris
A
-
i - Merker
P * »
s v
R A emamres J

..

Harita 1 Mugla & Marmaris, Lokasyon Haritasi

Mugla, Tiirkiye'nin giineybati ucunda, Ege Bolgesi'nin daglik Mentese Yoresinde, yer almaktadir. Kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Mugla ile komsu olup, glineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile
cevrilidir. Batisi ve glineyi deniz, dogusu ve kuzeyi daglik ve ormanlik alanlar ile birlesen bu cografya, Mugla iline
turizm potansiyeli acgisindan avantajli bir ortam yaratmistir. Mugla, toplam 1.479 km. uzunlugunda koylarla
bezenmis kiyi seridi, daglik-ormanlik alanlari ve tarihi degerleri ile deniz, yat, doga ve kiiltlr turizmi agisindan
uluslararasi turizm pazarinda 6nemli paya sahip bir ildir.

“Tiirkiye istatistiki Blge Siniflandirma” sina gére, 1.Diizey Ege Bolgesi kapsaminda, Aydin ve Denizli illeri ile birlikte,
TR32 Aydin Alt Bolgesi'ni olusturan Mugla, TR32 Bolgesi igcinde hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde turizm
sektoriiniin 6n plana ¢iktigr bir ildir. Bununla birlikte, mevcut li¢ adet termik santrali ile enerji sektori agisindan
stratejik bir Snem kazanmaktadir. Ayrica, tarim sektorii de hala nemli bir gegim kaynagi olarak dikkat gekmektedir.
Ozellikle, zeytincilik ve narenciye yetistiriciligi ile balik¢ilik ve seracilik dnemli tarimsal faaliyetlerdir.

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

Mugla ekonomisi sanayi, madencilik, turizm, imalat, ormancilik ve tarim gibi farkl alanlardan olusan bir bditiinlik
gostermektedir. Bazi yerlesimlerde bir ya da birkag ekonomik alan 6ne gikmakla birlikte her yerlesimde farkli
ekonomik sektdrlerdeki faaliyetlerin birlikte yiiriitiildiigi goriilmektedir. TUIK verilerine gére Mugla, kisi basina gayri-
safi hasila biiyiikligiinde, ézellikle biiyiik kurumsal sanayi kuruluslarinin yer almasiyla éne ¢ikan istanbul, Kocaeli,
izmir gibi illerin ardindan 13. il olmaktadir.

Guney Ege Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan TR32 Diizey 2 Bolgesi Bolge Plani 2014-2023 Raporunda Mugla
yerlesimleri mevcut ekonomik yapilarina gore asagidaki gruplarda tanimlanmistir.

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

»  Turizm Yogun Merkezler: Bodrum, Marmaris, Fethiye

»  Ekonomisini Cesitlendirmis Merkez: Milas,

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

-16-



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

2022_PD_0076

Marmaris ilgesi

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

Konum

‘‘‘‘‘‘

ON IKI/ADA
AQAEKANHIA

DEGERWEME
RONUSUEAS NVIAZA

Harita 2 Makro Olgekte Taginmazin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu tasinmaz: Mugla ili, Marmaris ilcesi, icmeler Mahallesi, 319. Sk. No: 8, BO1, B02, B03, B04, Z01,
202, Z03, Z04, Z05, 206, Z07 adresinde konumlu Marti La Perla Otelidir. (UAVT Kodlarn eklerde ayrintil olarak
gosterilmistir.)

Tasinmaza ulasim icin; bélgenin ana arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvari {izerinde bulunan Marmaris ilge Emniyet
Mudirligl onlinden yaklasik 1,73 km giineybati yéniinde devam edilir. Ardindan Atatiirk Caddesine gegilir. Atatiirk
Caddesi lizerinde 3,07 km diiz devam edildikten sonra igmeler itfaiye Miidiirliigiinii gectikten sonra sol kolda kalan
Hiirriyet Caddesine doniiliir ve 340 m diiz devam edilir. Ardindan 320. Sokagda girilir ve yaklagik 60 m diiz devam
edilir. Ardindan sol kolda kalan 319. Sokaga doniilir. Degerleme konusu tasinmaz sol kolda 0 Ada 1605 parsel
icerisinde konumlu Marti La Perla Oteldir.

Tasinmaz, icmeler Mahallesi igerisinde konumludur. Taginmazin yakin gevresinde igmeler Plaji, Hotel Aqua, Mart
Resort Otel, Sea Star Marmaris, Maliye Bakanligi Egitim ve Dinlenme Tesisleri, icmeler itfaiye Miidiirliigi, icmeler
Otogar, idas Park Otel, Elite World Marmaris, Faros Premium Beach Otel gibi bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu bélgede yiikseklik deniz yéniinden daglara dogru artmaktadir. icmeler
Mahallesi diiz bir topografyaya sahip olup kot farki gok degismemektedir. Taginmazin, konumlu oldugu arazi deniz
yoniine dogru gok az egimli olup parsel lizerinde bir kot farki bulunmamaktadir. Yakin gevresi dikkate alindiginda
ise dogusunda deniz bulunmaktadir. Kuzey ve giineyinde ise igmeler Merkezden uzaklastikca dag yamaci
bulunmasindan bu yone dogru gidildikge yiikseklik farki olugmaktadir.

Sekil 2 Topografik Yapi
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Erisebilirlik ve Ulagim

Mugla'ya ulasimlar karayolu ve havayolu araglariyla gerceklestirilebilmektedir. Ulasim bakimindan sorun
yasamayan sehirlerden biri olan Mugla'ya bagli otogarlar oldukga kapsamli olup; Tiirkiye'nin her bélgesinden otobiis
seferleri yapilan kentlerden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2 adet i¢ ve dis hatlar seferlerine sahip havalimanina sahip
olan Mugla, bu bakimdan da avantajli sehirler arasinda yer almaktadir. Mugla'ya havayolu ile yapilabilecek
ulagimlarda Milas — Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani kullanilabilmektedir. Milas — Bodrum Havaliman,
Mugla il merkezine ortalama 70 kilometre uzaklktadir

Mugla iline bagh Marmaris ilgesi, etrafini gevreleyen yesil ormanlik alanlariyla, egsiz koylari ve tarihi yapilariyla
birlikte her yil on binlerce yerli ve yabanci turiste ev sahipligi yapmaktadir. Tirkiye'nin popiiler tatil merkezlerinden
olan Marmaris, birgok yoniiyle diinya ¢apinda da ayr bir line sahiptir. Batida Datga, kuzeyde Ula, doguda Balan Dagi
ve glineyinde Akdeniz ile gevrili olan ilgedeki en eski yerlesim yeri, giinimiizde de aktif olarak kullanilan Kale
mabhallesidir. Denize kiyisi olan ilgcede genel itibariyle Akdeniz iklimi hakimdir. Sicak mevsimlerin uzun siirdiigu
Marmaris'te yaz aylari sicak ve kurak olurken; kis aylari ilik ve yagish gegmektedir.

Kara ulasimi yani sira Dalaman Havaalani ve Rodos Feribotlar ile kolayca dis diinyaya agilma imkani bulan
Marmaris, Datga yolu izerinde bulunmasi, Fethiye yoluna yakinhgi nedeniyle 6nemini arttirmaktadir.

i B To 589

: S~ 7 D400

ON IKI.ADA
AQAEKANHIA

Sekil 3 Marmaris'in Gevre ilgelerle Olan Onemli Ulagim Akslari
Sehir igi
Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanmaktadir ve sehir i¢i ulagiminda sorun bulunmamaktadir. Eski

mahallelerden carsisina aragsiz ulagim miimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim icin sehirici araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu

Mugla, diinyaca unli turizm merkezlerine yakin olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina sahiptir.
istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum
gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollarn Mugla'dan gecger. D 330, D 400 ve D 550 karayollari Mugla'da
baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak ulagsmak muimkindiir. Ayrica
ilcelerine Ozellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobilis ve miniblslerle seferler yapilir. Bazi 6nemli sehirlere
uzakhg soyledir:

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Marmaris Merkez 6 Km
Mugla Merkez 47 Km
Dalaman Havalimani 50,72 Km
Milas Hava Limani 70.46 Km
Koycegiz 44,83 Km
Bodrum 183 Km
Datca 49 Km
Ortanca Merkez 47,64 Km

Tablo 8 Taginmazlarin Onemli Losyonlara Kug Ucusu Mesafeleri
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4.2.2. Yapilarin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla ili, Marmaris ilgesi, icmeler Mahallesi, 0 Ada, 1520 Parsel no.lu, 26.219 m2
yiiz 6lciimlii, “icinde Kargir Bina Ahsap Bina ve Kargir Gazino Ve Otel Ve Miistemilati Olan Tarla” nitelikli tasinmaz
tizerinde 5 yildizli Marti Resort Otel'dir.

Degerleme konusu gayrimenkul 5 yildizli otel olup, lizerinde gesitli otel bloklari, villa tipi daireler ve farkh tarzlarda
restorant, bar, havuz, fitness center, personel binalari-yemekhanesi, mini club, vb. gibi ek tesisler yer almaktadir.
Misteriden teminden edilen sifa’en bilgilere gore, tesisin 1970'li yillarda tek blok olarak insa edildigi ve glinimiize
kadar bircok kez tadilat ve ilaveler ile su anki mevcut durumunu aldigi Ogrenilmistir. Genel olarak
degerlendirildiginde konu gayrimenkuliin iyi ve bakimli oldugu tespit edilmistir.
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Tesiste, gesitli bloklarda farkli tiplere sahip 283 oda bulunmaktadir. Odalar; deniz manzarali, havuz manzaral ve
orman manzarali olarak konumlanmis odalara ait 6zellikler asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 9 Oda tiirleri & sayilar

Oda Tipi Oda Biiyiikliuigii Adet Agiklamalar
Orman Manzarah Odalar Delux Odalar 33 m? 84 1 Yatak Odali & 1 Banyolu
Deniz Manzaral Delux Odalar 33 m? 154 1 Yatak Odali & 1 Banyolu
Orman & Deniz Manzarali Engelli Odalan 3336 m? 3 1 Yatak Odali & 1 Banyolu
Guest Room 25 m? 16 1 Yatak Odali & 1 Banyolu
Delux Suite (2 Kisilik) 81 m? 5 2 Yatak Odal & 2 Banyolu- Oturma Bolimi
Delux Suite (1 Kisilk) 58 m? 4 1 Yatak Odali & 1 Banyolu- Oturma Balimii
Sultan Suite 81 m? 2 1 Yatak Odali & 1 Banyolu- Oturma Balimii
Delux Dubleks Villalar (2 Kisilik) 81-160 m® 4 2 Yatak Odali & 2 Banyolu- Oturma Balimi
Delux Dubleks Villalar (1 Kisilik) 51-81 m? 8 1 Yatak Odali & 1 Banyolu- Oturma Balimii
Kral Daireleri 160-208 m? 3 2/3 Yatak Odal & 2 Banyolu- Oturma Baélimii

TOPLAM

283

Tesiste toplam, 84 adet kara manzarali oda, 154 adet deniz manzarali oda, 11 adet deniz manzarali suit oda 16 adet
misafir odasi, 3 adet kral odasi, 12 adet villa ve 3 adet engelli odasI bulunmakta olup toplamda 283 adet oda

mevcuttur.
Tesis biinyesinde;
Tesis igerisinde;

1- Lobi ve Kule Blogu
2- Konaklama Bloklari
» 100'l4 Blok
200'l4 Blok
300'li Blok
400-500-600'lt Blok
900'li Blok
Villalar

YV V V V V

»  Avci Késki-Doktor Odasi

3-  Spor Uniteleri
» Fitness

» Kapali-Agik Havuz ve Gocuk Havuzu

» Hamam-Sauna
» SPA Alani

4- Eglence ve Restorant Uniteleri
» Kapadokya Restorant

» Teras Restorant

>

» La Grotta Restorant
» OtagBar

> Mini Club

Oriental Bar-Fast Food-Market-Beach Bar

5-  Personel Uniteleri ve Teknik Uniteler

»  Personel Lojmanlari

» Personel Yemekhanesi

» Teknik Odalar

» Camasirhane bulunmaktadir

Degerlemeye konu tesis dahilinde gevre diizenlemesi ve peyzaj ¢calismalar bakimli ve tam oldugu tespit edilmistir.
Acik alanlardaki sert zeminlerde traverten, seramik, Unye TasI gibi zemin kaplama malzemeleri, arag yollarinda ise
kilit tasi kullaniimigtir. Tesiste dis aydinlatma mevcuttur. Gayrimenkuliin tamami kismen duvar, kismen de demir
parmaklikla gevrilidir. Marti Resort Otel'in bahgesinde, Avcl Késkii'niin yaninda tarihi kilise kalintilan bulunmaktadir.
Tesisin arka tarafinda yer alan {stli branda kapl agik otopark alani yer almaktadir. Gayrimenkuliin altyapi
imkanlarindan istifadesi tamdir. Ayrica tesis dahilinde jenerator, kompresor, hidrofor, su deposu bulunmakta olup,
surekli sicak su saglanmaktadir. Tesis igerisindeki binalarda i1sitma ve sogutma fancoil sistem ile saglanmaktadir,
yangin alarmi, hortumlu yangin séndiirme sistemi ve yangin merdiveni mevcuttur.
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A-B-C-D &KULE BLOK:

Kat Dagilimi: Zemin + 3 Normal Kat

Ana giris olarak tanimalanan Lobi-Kule Blogu; Zemin + 3 Normal kattan olugsmaktadir. Giris katta lobi, pastane, 1
adet diikkan, bar, oyun salonu ve bulasikhane, 1. normal katta 3 kiigiik ve 1 biiylik olmak Uzere toplam 4 adet
konferans salonu, 2 ve 3. normal katlarda da 4 adet dubleks 6zel suit bulunmaktadir.

Toplam Kapali Alan : 5.100 m2

» Toplanti Salonu A - 300 Kisilik Tiyatro Diizeni
» Toplanti Salonu B - 80 Kisilik Tiyatro Diizeni
» Toplanti Salonu C - 80 Kisilik Tiyatro Diizeni
» Toplanti Salonu D - 80 Kisilik Tiyatro Diizen

E BLOK - KAPADOKYA & TERAS RESTORAN

Gelik konstriiksiyon tarzdaki binada uzay kafes ¢ati sistemi kullanilmistir. Zemin dosemesi karo seramik, kolonlar
dekoratif tas kapli, tavan ise lambiridir.

Toplam kapali alani gegis alani ve wc alanlari dahil 1.325 m2 "dir.

F BLOK - 100'lii BLOK

F Blok, betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Bodrum + Zemin + 5 Normal kattan olugsmaktadir. Bodrum kat depo,
soguk odalar ve ardiye, zemin kat mutfak, 10 adet ofis/diikkan, diger katlar otel odalari olarak kullaniimaktadir. Bu
blokta bulunan 50 adet odadan 30'u deniz, 20’si kara tarafina cephelidir.

Toplam Kapali Alan: 3.425 m2 (350 m2 depo mutfak kati normal katlar dahil)
H BLOK - 200’lii BLOK

H Blok, betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Bodrum + Zemin + 5 Normal kattan olugsmaktadir. Bodrum katta
kapali havuza ait makine dairesi bulunmaktadir. Giris katta kapali ylizme havuzu ve jakuzi mevcut olup, diger katlar
otel odalarindan ibarettir. Toplam 32 adet oda bulunmakta olup tiim odalar deniz manzaraldir.

Kat Adedi : Bodrum + Zemin + 5 Normal kat Toplam Kapali Alan : 2.350 m2
K BLOK - 300'lii BLOK

Blok, betonarme karkas tarzda inga edilmistir. Bodrum + Zemin + 5 Normal kattan olusmaktadir. Bodrum kat depo,
diger katlar otel odalarindan ibarettir. 2'si suit, olmak iizere toplam 57 adet oda bulunmaktadir.

Toplam Kapali Alan: 4.600 m2 (1.200 m2 bodrum kattaki depo alani dahildir.)

L&M BLOK - 400-500-600’lii BLOK

Blok, betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Zemin + 4 Normal kattan olugsmaktadir. 600’lii blok, 300 blok ile
baglantihdir. 400°li blokta 24'G deniz, 24’ kara tarafina bakan toplam 48 adet oda, 500°li blokta 38'i deniz, 10'u
kara tarafina bakan toplam 48 adet oda yer almaktadir. 600°'li blokta bulunan 14 adet odanin tamami kara tarafina
bakmaktadir.

Toplam Kapali Alan: 5.900 m2
R Blok — 900’lii BLOK

Blok, bodrum kat+zemin kat+ 2 normal katlidir. Dis cephesi kismi olarak dogal tas kaplama ve siva {izeri boyaldir.
Binanin bodrum katinda; kazan dairesi ve teknik servis ofisi, zemin katinda girig alani, 1. ve 2. normal katlarda ise 8
ser adet misafir yatak odasi bulunmaktadir.

Toplam alani yaklagik bodrum alani dahil 1.450 m2 "dir. (375 m2 bodrum kattaki depo alani dahildir.)
N BLOK - VILLALAR

Farkh biytklikte, dis cephesi kismi olarak dogal tas kaplama ve siva lizeri boyali olan, birbirlerine koridorlarla
gecisleri bulunan, 13 adet villadan olusmaktadir. Ozel yapilmis bu suitler salon, yatak odasi ve banyodan olusmakta
olup, agik mutfakli (dolap seklinde), beyaz esyali ve sominelidir. Toplam kapali alani 1.850 m?'dir.
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S Blok - AVCI KOSKU-DOKTOR ODASI

Bina, yigma olarak insa edilmis olup, tarihi yapi niteligindedir. Zemin + 1 Normal kattan olugsmaktadir. Dubleks villa
tarzindadir. Binanin giris bolimu eski kilise kalintilarina bakmaktadir. 4 adet villa bulunmaktadir.

Toplam kapali alan1 300 m2 "dir.

ACIK HAVUZLAR

Tesiste 2 adet agik havuz ve 1 adet ¢ocuk havuzu bulunmaktadir.
Havuzlarin toplam alani yaklasik 2.500 m2 'dir.

SNACK BAR

Gelik konstriiksiyon tarzda insa edilmistir. Bodrum + Zemin kattan olugmaktadir. Bodrum katta agik havuz makine
dairesi ve WC'ler, Zemin katta ise kafe bulunmaktadir. Bodrum katta zemin ve duvar désemesi seramik, tavan algi
Uzeri boyaldir. Zemin katta ise yer dosemesi karo seramiktir.

Toplam kapali alani 450 m2 "dir.
0 & P BLOK - CAMASIRHANE-MiSAFiRHANE

Betonarme tarzda insa edilmistir. Zemin + 3 Normal kattan ibarettir. Zemin katta gamasirhane, iitu odalari, personel
soyunma odalari-dus-WC, normal katlarda ise personel odalari bulunmaktadir.

Toplam kapali alan1 960 m2 ‘dir. (Ayrica yari bodrum kat olarak binanin yan cephesinde yaklasik 55 m2 (tii ve
¢amasir diikkanlari bulunmakta olup alana dahil edilmistir.)

MiNi KULOP

iki adet binadan olugsmaktadir. Binalardan biri oyun odasi, digeri dinlenme ve egitim salonu olarak kullaniimaktadir.
Oyun bolimi gelik konstriiksiyon, diger bina ise yigma olarak inga edilmistir. Toplam kapali alani 215 m2 ‘dir.

SAUNA-HAMAM-SPA UNITESI

Betonarme tarzda insa edilmistir. Zemin + 1 Normal kattan olusmaktadir. Zemin katta 1 sauna, 1 Tiirk hamami, 2
adet soyunma boélimi ve duslar, 1. katta ise 4 adet masaj odasi bulunmaktadir. Zemin katta zemin karo seramik,
1. katta ise parkedir, duvar ve tavanda algi tizeri boya kullaniimistir.

Toplam kapali alani 460 m2 "dir.

LA GROTTA RESTORAN

Tamamen acik teras seklindedir. Zemin désemesinde linya tasi kullanilmistir.
Toplam alani 180 m2 ‘dir.

SOUTH BEACH BAR- MARKET- FAST FOOD- ORIENTAL BAR

Betonarme tarzda insa edilmistir. Zemin kat ve UGzerindeki agik terastan ibarettir. Zemin katta market, beach bar ve
fast food uniteleri bulunmakta olup, teras ise oriental bar olarak kullaniimaktadir. Oriental barda zemin kaplamasi
linye tasl ve kismen ahsap kaplidir. Zemin katta ise yer dogemesi traverten ve linye tasidir.

Toplam kapali alani 450 m2 "dir.
GENEL WC:
Toplam kapali alan1 60 m2 "dir.

Harici ve Miiteferrik isler: Harici ve miiteferrik isler olarak; cevre diizenlemesi, gim sahalar, peyzaj, acik alanlarda
Unye tasi, traverten ya da seramik kapli sert zeminler, kilit tasi kaph arag yollari, dis aydinlatma, ¢evre duvarlari, tenis
kortu, otopark ve animasyon alani dederlendirme kapsaminda harici ve miiteferrik isler olarak galigmaya dahil
edilmistir.

Gergeklestirilen incelemeler Neticesinde Tespitler

= Degerleme konusu tasinmaz Marti Otel isletmeleri A.S. tarafindan Marti Resort Hotel adi ile isletilmektedir.
*  Tasinmazin bulundugdu tesis igerisinde glivenlik bulunmaktadir.

»  Tasinmaz diiz bir topografyaya sahiptir.

*  Parsel lizerinde 12 adet blok bulunmaktadir.

»  Parsel lizerinde yer alan yapilar faaliyettedir.
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*  Yapilarigerisinde kullanilan malzemeler fiziksel eskimeye bagli olarak demode niteliktedir.
= Degerleme konusu otel binalarinin isitma sistemi klimadir.
= Tasinmazin otel odalarinda deniz ve doga manzarasi bulunmaktadir.
= Parsel sinin disinda, parselin deniz tarafinda, kiyi-kenar ¢gizgisinin disinda yer alan plaj-kumsal alani tesisin
kullaniminda olup bu alan ve iizerine inga edilen gegici yapilar igin ilgili kuruma ecr-i misil 6denmektedir.

Tablo 10 Tesiste Bulunan Yapilarin Yasal izinleri ile Kargilagtirmali Alan Tablosu

izin Belglerine Yapi Kayit Yasal Durum Yerinde Tespit Edilen & Olgiilen
YAPI-BLOK  OZELLIKLER Esas Belgelerine Esas| Briit Alan Toplami Mevcut Durum
Alanlar Alanlar Briit Alan Toplami
Ana Bina

A-B-C-D Lobi
BLOKAR Toplanti Alanlan 2000 2333 4333 5.100

Lobi
E BLOK Agik Lokanta Restaurant 0 0 0 1.325
F BLOK Mutfak & 100 Numarl Oda Blogu 508 508 3.425
G BLOK Diikkanlar 0 0 0 450
H BLOK 200 Numarali Oda Blogu 7.967 168 8.135 2.350
1 BLOK WC Alanlan 0 0 0 105
K BLOK 300 Numarali Oda Blogu 2.627 514 3.141 4.600
L&M 400-500-600 Numarali Oda Bloklan 3.339 1.247 4.586 5.900
N Havuzlu Vilalar 1.832 1.832 1.850
0-P Personel Lojmani 1.056 1.056 1.430
R 900 Numarali Oda Blogu 382 602 984 260
S Avci Kogki 0 300
T&U Snack Bar 0 450
v Soyunma Sauna WC Alanlan 147 147 460
Mini Club 0 215
DIiGER Yapilar  Beach Diikkanlar 290 290 450
Lz Grotta Restoran 35 35 180
TOPLAM 19.711 5.336 25.047 29.550

Degerlemeye konu olan 1520 parselde yer alan MARTI RESORT OTEL'e ait Marmaris imar Arsiv'inde incelenen yasal
izinleri, mimari projeleri, misteriden temin edilen yapi kayit belgeleri ve yerinde yapilan incelemeler neticesinde

tesisin;

TOPLAM YASAL BRUT ALANI: 25.047 m2,

TOPLAM MEVCUT BRUT ALAN 29.550 m2 olarak tespit edilmistir.

Tasinmazin dederleme calismasinda yasal kullanim alani esas alinmistir.

-23-



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

2022_PD_0076

-24-



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

2022_PD_0076

5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIiZi
5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
« Giiglii Yanlar
e  Gayrimenkuliin yer aldig1 bolge turizm bakimindan tercih edilen nitelikli bir bélge olmasi
e  Parsel lizerindeki yapilar igin yapi kayit belgeleri alinmasi
e  Parsel lizerindeki yapilara ait izin belgelerinin alinmig olmasi
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi
e Denize cephesinin olmasi
< Zayif Yanlar
e Tasinmazin Ruhsat digi bazi yapilagmalarinin olmasi

e  Sezonluk Otel konseptinde hizmet vermesi

0,
Q

%  Firsatlar

e Bolgenin gelisme potansiyelinin yiliksek olmasi ve 0zellikle yabanci turist, yatirmcilar tarafindan tercih
edilmesi

e Bolgenin ana arteri olan Hiirriyet Caddesine cephesinin bulunmasi
e  Pandemi kisitliliklarinin ortadan kalkmasi sonucu ile turizm faaliyetlerinde artis beklentisi

e Ukranya Rusya savasinin yaratmis oldugu belirsizlikler nedeniyle Rus ve Ukrayna vatandaslarinin turizm olan
bolgelere ragbet etmesini saglamis olmasi

e Bolgedeki markali ilk otellerden olmasinin getirmis oldugu reklam kabiliyeti
< Tehditler
e  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii iizerindeki olumsuz etkileri

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

5.2.1. ArsaEmsalleri

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazlarla benzer biiyiikliikte ve imar
haklarina sahip pazarda satista buluna bos arsak arzi bulunmaktadir Bélgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmistir. Calisma konusu gayrimenkuliin bulundudu parsel denize cepheli parsel konumunda olmasi sebebiyle
Marmaris gayrimenkul pazarinda yer alan ender gayrimenkuldendir. Ayni zamanda dederleme konusu tasinmazin
ecri misil ile deniz ile arasinda bulunan kumsali kiralamasi sebebiyle denize sifir konumunda faaliyet
gostermektedir. S6z konusu 6zellikler géz oniine alindiginda degerleme konusu tagsinmaza talebin yiiksek olacagi
disulmektedir.

Emsal Haritasi

Harita 3 Emsal Haritasi

Tablo 11 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
igmeler Mah. igmeler Mah igmeler Mah. Turung Mah Turung Mah igmeler Mah.

Konum 166 Ada 5 Parsel Nfa 795 Parsel 1559 Parsel 1187 Parsel 2449 Parsel
Halit Narin Cad. Deniz & Yol Yola Cepheli Yola Cepheli Yola Cepheli Yola Cepheli

Ulaslabilirlik Cadde Uzerinde Sokak Uzerinde Cadde Uzerinde Sokak Uzerinde Sokak Uzerinde Sokak Uzerinde
Reklam Kabiliyeti / Goriinebilirlik Kége Parsel Ara Parsel Ara Parsel Ara Parsel Kéige Parsel Ara Parsel
Denize Uzaklik 550 Metre 0 Metre 1000 Metre 150 Metre 330 Metre 216 Metre
Deniz Cephesi Yok Var Yok Yok Yok Yok
Ticari Konut Konut OVT_ Konut OYT_Konut ~ smenTicar:%25

imar Durumu Kismen Konut %75
KAKS:0,300 KAKS:0,50 KAKS:0,40 KAKS:0,40 KAKS:0,40 Ticari KAKS: 0,80

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

Arsa Alani, briit m? 646,00 408,00 815,00 912,00 610,00 3.368,00
Arsa Alani, net m? 646,00 408,00 815,00 912,00 610,00 2.568,00
Ilana Girig Tarihi 19.Kas 16.Kas 26.Kas 6.Kas 20.Kas 14.Kas
istenen Fiyat 11.725.000,00 12.250.000,00 12.950.000,00 '22.000.000,00 15.500.000,00 '28.000.000,00
istenen Birim Fiyat, TL/net m2 18.150,15 30.024,51 15.889,57 24.122,81 25.409,84 10.903,43

Pazar analizinde arsalarin denize cephesinin bulunup bulunmadi§i, ana ulagim aklarina yakinlik, gibi parametrelere
ile emsaller karsilastirilmis, pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat arali§ginin 10.903—- 30.024
TL/m2 oldugu gorilmustir. Yapmis oldugumuz Pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup
yakin donemde gerceklesmis herhangi satis bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz
goriismelerde, gerceklesebilir arsa satiglarinin istenen fiyat lizerinden yaklagik %5-30 mertebesinde iskontolu
olabilecegi kanaatine variimistir.
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5.2.2. Konaklama Tesisleri Oda Fiyat Analizi

Turung Bdolgesi

5)[RilsDelx

Konaklama Tesisi Haritasy-ligmelér_ _Bb'lgesi

A
6\ Fabrandamaris|

=

s e

S

Marti Resort

VLa Perla

oA

Sx

Harita 4 Rekabet Halinde Olunan Konaklama Tesisileri Haritasi

Konaklama Tesisi Orka Lotus Beach Otel Agua
Konum Igmeler lgmeler
Otel Statiisii 5Yildiz 5 Yildiz
Oda Sayisi 441 269
Otel Agik Giin Siire 210 210
Oda Dzellikleri Standart Land View Sea View Ekonomi Standan Kara Standan Deniz
Sezon Oda Fiyat TL/Giin-Min 3.200,00 4.100,00 4.900,00 2.250,00 2.750,00 3.600,00
Sezon Oda Fiyat TL/Giin-Max 5.200,00 8.900,00 10.000,00 5.250,00 5.500,00 8.100,00
|Sezon Oda Fiyati O TL/Gece-KDV Dahil 4.200,00 6.500,00 7.450,00 3.750,00 4.125,00 5.850,00
Tahmin Edilen Acenta Komisyonlan & Kapi Indirimleri 20% 20%
Uygulanan KDV Orani 8% 8%
|indlrim Sonrasi KDV Harig Pegin Oda Fiyati 3.111,11 481481 5.518,52 277778 3.055,56 4.333,33
Ortalama Oda Fiyat / KDV HARIG 4.481,48 3.388,89
Konaklama Tesisi Turung Resort Turung Premium
Konum Turung Turung
Otel Statiisii 5 Yildiz 5 Yildiz
Oda Sayisi 380 213
Otel Agik Giin Siire 210 210
0da Bzellikleri Standart Delux Aile Odasi Standart Panaromik Prermiurm
Sezon Oda Fiyat TL/Giin-Min 2.800,00 3.000,00 4.000,00 2.560,00 3.056,00 3.209,00
Sezon Oda Fiyat TL/Giin-Max 5.900,00 6.250,00 8.500,00 5.350,00 6.100,00 6.400,00
Sezon Oda Fiyati O TL/Gece-KDV Dahil 4.350,00 4.625,00 6.250,00 3.955,00 4.578,00 4.804,50
Beklenen Kapi Indirimi 20% 20%
Uygulanan KDV Orant B% 8%
Indirim Sonrasi KDV Harig Pegin Oda Fiyati 3.222,22 3.42593 4.629,63 2.9290,63 3.301,11 3.558,89
Ortalama Oda Fiyat / KDV HARIG 3.759,26 3.293,21
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Konaklama Tesisi Pilos Delux Labranda Mares

Konum Turung lgmeler

Otel Statiisii 5 Yildiz 5 Yildiz

Oda Sayisi 51 441

Otel Agik Giin Siire 180 210

Oda Dzellikleri Garden Standart Garden Suit Sea Suit Standart Land View Standart Sea View Superior Sea View
Sezon Oda Fiyati TL/Giin-Min 2.750,00 3.500,00 4.250,00 2.750,00 3.000,00 3.300,00
|Sezon Oda Fiyat TL/Gin-Max 5.750,00 4.250,00 8.250,00 5.750,00 6.400,00 7.000,00
Sezon Oda Fiyati Ortalamasi TL/Gece-KDV Dahil 4.250,00 3.875,00 6.250,00 4.250,00 4.700,00 5.150,00
|B«eklenen Kapi Indirimi 20% 20%
Uy KDV Orani B% 8%
|Il‘|dirim Sonrasi KDV Harig Pesin Oda Fiyati 3.14815 2.870,37 462063 3.14815 3.481.48 3.81481
Ortalama Oda Fiyati / KDV HARIG 3.549,38 3.481,48

Tablo 12 Konaklama Tesisi Rekabet Analizi

Tasinmaza yakin konumda bulunan konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlar ve doluluk oranlar analiz edilmistir.
Emsal olarak alinan otelleri statlisl 5 yildizli oteller olarak secilmis, ve secilen otellerin agik kaldigi sezon araligi 6
- 7 ay oldugu gozlenmistir. Sezon Siireleri Nisan — Eyliil yada Mayis-Ekim aylari arasindadir. En diisik fiyatlar ve
doluluk oranlar Nisan-Mayis ayi iken, en yiiksek fiyatlara ve doluluk oranlarina Temmuz-Agustos aylarinda
ulagmaktadir. Otellerin agik oldugu sezonlar otel niteligi, oda sayisi ve marka algisina gére degismekte olup yapilan
goriilmelerde doluk oranlar %55 - %75 bandi arasinda oldugdu ifade edilmistir. Emsal oteller igin 2023 sezonu igin
her ay detayli analiz edilmis olup ortalamalari alinarak fiyatlar analiz edilmis, Talep edilen fiyatlarda %8 KDV ve %20
acenta komisyonlari dahil olup, emsal analizinde net konaklama geceleme fiyati tespitinde talep edilen fiyatlardan
bu oranlardan arindirilarak hesap edilmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

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

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

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 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 goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima stirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

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

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklasimi)

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

Maliyet Yaklasimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek Uzere, geligtirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci g6z oniinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari agagdidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel lzerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden
retim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, dederlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden Uretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin tretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden dretim
maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda sadlanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biiyiik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel tizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
yapl, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pacgal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
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ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tirl dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlan da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek icin gerekli olan izin ve harcamalan ifade
etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik Gcretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danigmanlik ticretleri, miiteahhit kan gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve istlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

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

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, sdz konusu dederleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tizerindeki faaliyetin sagladig
net faydanin degder olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii dederinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

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

Indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngdoriilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede {iretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen dederdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi ile olugacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik dmriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulasihr.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amacli Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan sartlari dogrultusunda yapilasma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilindeki gayrimenkuller i¢in kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde
parsel iizerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek
yaplilarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gére pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akigl projeksiyonu olusturulur. Geligtirme maliyetleri ve girisimci kari da dikkate alinarak
ongorilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkii deger hesabi yapilir. Bu yontem ile
tasinmazin “arsa degerinin” hesaplanmasi amaglanmaktadir.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mistakil
nitelikteki konut ve ticari tiniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gli¢ligl nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde karsilastirlabilir yeteri kadar arsa bazinda
pazar datasini_ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme calismasinda arsa payinin deger tespitinde
kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildidi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi

miimkindiir. Degerleme konusu bazi parsellerin iizerinde taginmaz nitelikteki yapilarin bulunmasi sebebiyle,

iizerinde yapi bulunan parsellerin yapi degerleme c¢alismasinda yapi degerlerinin dikkate alindigi maliyet
yaklasimi yontemi kullanilmigtir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi degerin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir reten ve performansi isleticiye
direkt badl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde oncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu degerleme calismasinda 0 ada 1520 parsel iizerinde gelir getirici nitelikte konaklama tesisi
bulunmasi sebebiyle gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir.

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

Bu calismada, konu gayrimenkul tizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi
yapilan miilkii en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

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

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

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

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

Tum bu veriler 1siginda dederleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani ve
yasal izinler ile uyumlu olarak 1520 Parsel igin “Konaklama Tesisi“ fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
7.1. Pazar Yaklagimi Sonugclari

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

Arsa Degeri: Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen parsellerin gelistiriimemis bos arsa olarak degderini tespit
etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra, baz parsel olarak secilen 1520 Parsel igin birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin
edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda konu taginmazlara gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal dederlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan
olarak hesap edilmistir.

Parselin denize cephesinin olmasi sebebiyle, denize sifir 6zellik tagimasinin sinerji dederini olumlu yonde etkilemesi
g6z onine alinarak parsel icin emsal analizinde Denize Cepheli olma faktorii eklenerek emsal ayarlamasi
yapilmistir. Bu sinerjinin yaratmis oldugu etki emsal analizinde denize cepheli olmasi faktori olarak
degerlendirilmistir. Denize cepheli yerlerin, deniz cephesi olmayan parsele gore deniz cephesi etkisinin yakin
¢evrede emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriilmeler neticesinde pozitif yonde %35-%45 araliinda serefiye farkinin
olusabilecegi yoninde tutarh gorisler ahinmistir. Tim bu etmenler 1s1ginda marina iginde yer alan parselin emsal
analizinde deniz cephesi faktorii %40 oraninda olacagi degerlendirilmistir

Tablo 13 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Sonuglari, Gelistiriimemis Bos Arsa Degerleri

EMSAL AYARLAMA TABLOSU Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

imar Hakki Turizm Tesis Alani Ticari Konut Konut OYT_ Konut OYT_Konut  KismenK Ksimen:T
- KAKS:0,30 KAKS:0,50 KAKS:0,40 KAKS0,40 KAKS0,40 KAKS: 0,40 / 0,80
Arsa Alani, net m? 26.219,00 646,00 408,00 815,00 912,00 610,00 2.568,00
Talep Edilen Satig Fiyat, TL 11.725.000 12.250.000 12.950.000 22.000.000 15.500.000 28.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyat TL/m? 18.150,15 30.02451 15.889,57 2412281 25.409,84 10.903,43
Tahmin Edilen iskonto Orani 15% 10% 15% 30% 30% 5%
gebilir Birim Satig Fiyat, TL/m? 18.125,74 1542763 27.022,06 13.506,13 16.885,36 17.786,89 10.358,26
Konum Sahil Otel Aks1 Daha Ketii Benzer Daha Katii Daha Katii Daha Kotii Daha Kotii
Konumicin Ayarlama 15% 0% 20% 5% 5% 15%
Arsa Alan Bliyiikligl 26.219,00 Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Arsa Alan Biiy(ikligli Icin Ayarlama -35% -37% -35% -35% -35% -16%
Ulagilabilirlik Ana Yola Cepheli Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
L icin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 10%
Lejant Turistik Tesis Alani Daha lyi Daha Kétl Daha K&tl Daha Kotl Daha Kotl Daha Kotl
Lejant Durumu icin Ayarlama - -20% 20% 20% 10% 10% 10%
Yapilagma Hakki KAKS:0,60 Daha Kétii Daha Kéti Daha Ké&tl Daha Kotl Daha Kotl Daha Kotl
Yapilagma Hakki igin Ayarlama - 100% 20% 50% 50% 50% 25%
Deniz Cephesi Bulundurma Ozelligi Daha Kétii Benzer Daha K&t Daha Kot Daha Kot Daha Kot
Deniz Cephesi igin Ayarlama 40% 0% 40% 40% 40% 40%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 25458 25.832,03 2451441 26.547,66 26.621,99 28.042,36 21.187,86
ilan Zaman Diizeltmesi
Nihai Ayarlanmig Birim Deger, TL/m* 25.457,72 25.832,03 24.51441 26.547,66 26.621,99 28.042,26 21.187,86
GELISTIRIMEMIS BOS ARSA PAZAR DEGERI, TL 648.095.414,53

Pazar yaklasimi sonucunda parsellerin gelistiriimemis bos arsa degeri toplam 648.095.414,53 TL olarak tespit
edilmis, bu deder maliyet yaklagiminda dikkate alinmistir.

-32-



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

2022_PD_0076

7.2. Maliyet Yaklagimi

Bu calismada Maliyet yaklagimi, mevcut yapilarin degerinin tespitinde kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize
edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak
hesaplanmistir. ingaat maliyetleri gelistirici kar dahil edilerek hesaplanmistir. Tiim fiyat kesiflerinde optimal Pazar
kosullar dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin yeterlilikleri maliyetin deg@isken
unsurlandir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri agagidaki gibi belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)
> Bina Disi Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi, Miihendislik ve Mimarlik Ucretleri)
> Diger Maliyetler (insaat icin Yasal izinler, Mimari & Miihendislik ve Gelistirici Primi)

Maliyet yaklasimi ile konu gayrimenkuliin amortize edilmis gelistirme maliyeti, fiziksel ve fonksiyonele eskime gibi
faktoriiler gbz 6niinde hesaplanmistir. Amortize edilen gelistirme maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Bagkanhginin
actklanmis oldugu amortisman oranlari da gz 6niinde bulundurulmustur. Genel ekonomik durum sebebiyle,
belirlenen birim maliyetler doviz ve akaryakit fiyatlarindaki degisim etkisini yansitacak ve yayimlandidi tarih ile
degerleme tarihi arasindaki donemi kapsayacak sekilde enflasyon, doviz kury, iscilik maliyetlerindeki artislar ve
boélgesel olarak ingaat islerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak tahmin edilmistir. (Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Y1l Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi kapsaminda belirtilen
birim maliyet degerleri reel piyasa kosullarini saglamadigi igin s6z konusu maliyetler piyasada yapilan arastirmalar
ve firma tecriibemize istinaden belirlenmistir. Demir ve beton gibi ingaatin temel yapi maliyetlerini olusturan
materyallerdeki dovize endeksli fiyat artiglar dikkate alinarak gelistirme maliyetleri hesap edilmistir.

Tablo 14 Maliyet Yaklasimi (Yapilarin Amortize Edilmis Yerine Koyma Maliyeti)

Birim Maliyet Birim Maliyet Yerine Koyma Yerine Koyma Fiziksel Amortize Edilmis Amortize Edilmis

Geligtirme Maliyetleri (Marti RESORT) Alan (m? . . . - -

g 5 ( ) (X (TL/m?2) (USD/m?)  Maliyet (TL) Maliyet (USD) Eskime Orami Yapi Degeri (TL) Yapi Degeri (USD)
Bina Maliyetleri
Tesis Alani 25.047 14.947 800 374.372.500 20.037.600 32,00% 254.573.300 13.625.568
Bina Maliyetler Toplami 25.047 14.947 374.372.500 20.037.600 32,00% 254.573.300 13.625.568
Diger Maliyetler
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 3% 11.231.175 601.128 7.637.199 408767
Yasal Izinler & Damigmanlik 3% 11.231.175 601.128 7.637.199 408767
Yapi Denetim 2% 7.487.450 400.752 5.091.466 272,511
Geligtirici Primi 5% 18.718.625 1.001.880 12.728.665 681.278
Diger Maliyetler Toplami 48.668.425 2.604.888 32,00% 33.094.529 1.771.324
Toplam Geligtirme Maliyeti 423.040.925 287.667.829 15.396.892
Bina Digi Maliyetler
Altyapl, Zemin lyilestirme, Hafriyat Maliyetleri 26.219,00 m? 1.495 80 39.189.015 2.097.520 26.648.530 1.426.314
Gevre Diizeni Peysaj 26.219,00m* 514 27,5 13471.224 721.023 29 00% 9.160.432 490.295
FF&E Kenaklama Unitesi I Tefrigat Maliyetleri 283 Oda 242.886 TL/Oda 13.000,00 $/0da 68.736.597 3.679.000 ! 46.740.886 2.501.720
Mutfak & Havuz & Miigtemilatlar Maktuen - 18.683.500 1.000.000 12.704.780 680.000
Bina Dis1 Maliyetleri Toplami 140.080.335 32,00% 95.254.628 5.098.329

563.121.260

Maliyet Yaklagim ile Ulagilan Toplam Yapi Degeri

MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU TL usD
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Ulagilan Bos Arsa Degeri, TL 648.095.414,53 34.688.115,96
Yapilann Mevcut Durum Dederi, TL 382.922.456,70 20.495.220,74

Maliyet Yaklagimi Ile Ulagilan Toplam Defer 1.031.017.871,22 55.183.336,70
TL/USD Kuru, 29.12.2022 18,6835 18,6835

Tablo 15 Maliyet Yaklasimi Sonuglari

MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU TL uspD
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Ulagilan Bog Arsa Dederi, TL 648.095.414,53 34.688.115,96
Yapilann Mevcut Durum Dederi, TL 382.922.456,70 20.495.220,74
Maliyet Yaklasim ile Ulagilan Toplam Deger 1.031.017.871,22 55.183.336,70
TL/USD Kury, 15.12.2022 18,6835 18,6835

Maliyet yaklagimi ile, konu gayrimenkullerin toplam mevcut (gelistirilmis) durumdaki degeri 1.031.017.871,22 TL

olarak tespit edilmistir.
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7.3. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin
gayrimenkul tzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul izerindeki faaliyetin net geri donisini ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir getirici milklerin gelecekteki kazanglar, gelir ve gider
ongorilerinden yola ¢ilan amortisman ve kredi 6ncesi net geliridir. Gelecekteki bu kazanglar, kapitalizasyon siiresi
ve iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar degerine donustirilmektedir.

Gelir Analizi kapsaminda geliri olusturacak en énemli kalem geceleme oda fiyatlaridir. Bu baglamda emsal analiz
bolimiinde rekabet halinde olunan oteller incelenmis ve oda fiyatlari konu konaklama tesisine goére (+) ve (-)
serefiye parametreleri uygulanarak piyasadaki oda / geceleme fiyatlari uyumlastinimis ve 2023 sezonundaki
ortalama oda fiyati agsagidaki gibi analiz edilmistir.

Tablo 16 Rekabet & Ayarlanmis Oda Fiyati Analizi

KONAKLAMA TESiSi REKABET ANALIZi AYARLAMA TABLOSU, Marti Resort Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Konum icmeler icmeler icmeler Turung Turung Turung icmeler
Oda Sayisi 283 441 269 380 213 51 441
Otel Statiisi 5Yildiz 5Yildiz 5Yildiz 5Yildiz svildiz 5 Yildiz 5Yildiz
Marka Anchor Orka Lotus Beach Otel Aqua Turung Resort  Turung Premium Pilos Delux  Labranda Mares
Deniz Cephesi var var var var var Yok var
Gergeklegebilir Birim Satig Fiyat, TL/m? 3.659 TL-Gece 4.481 TL-Gece 3.389 TL-Gece 3.759 TL-Gece 3.293 TL-Gece 3.549 TL-Gece 3.481 TL-Gece
Konum igmeler Daha lyi Benzer Daha Kétl Daha Kéti Daha Kot Daha lyi
Konum Igin Ayarlama -5% 0% 3% 3% 5% -3%
Oda Sayisi 283 Daha lyi Benzer Daha lyi Benzer Daha Kot Daha lyi
Arsa Alan BiiyUkliigi icin Ayarlama -3% 0% 2% 0% 5% -3%
Ulagilabilirlik Kolay Benzer Benzer Benzer Benzer Daha Kotu Benzer
L icin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 1% 0%
Marka Algisi Markali Benzer Daha Kétl Daha Kétl Daha Kéti Daha Kol Benzer
Gérunilirlik igin Ayarlama 0% 7% 5% 5% 10% 8%
Deniz Cephesi Yok Benzer Benzer Benzer Benzer Daha Koti Benzer
Deniz Cephesi Igin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 5% 0%
Ayarlanmis Oda/Gece Fiyati 3.900 TL-Gece 4.130TL-Gece 3.626 TL-Gece 3.984TL-Gece 3.562TL-Gece 4.554TL-Gece 3.544TL-Gece
Ucreti Hesabi (T Uzerindeki Uniteler igin)

Unite Sayisi 283 Unite

Yaz Sezonu 7ay

Ortalama Unite Geceleme Fiyau 3.000 TL Unite/Gece

Tasinmaza yakin konumda bulunan konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlari ve doluluk oranlari analiz edilmistir.
Bu baglamda konu taginmazin degerleme islemlerinde kullanilmak tizere oda fiyatini 2023 yili i¢in ortalama KDV
hari¢ 3900 TL/gece-giin ve pandemi sirecinin olumsuz etkilerinin gegmesi ve Rus — Ukrayna savas krizinin,
tlkemizde turizm sektori agisindan potansiyel arz etmesi sebebiyle baslangi¢ yilindaki doluluk oraninin %60 orani
olarak geceklesebilecegi analiz edilmistir. Bolge oteller ve konu taginmaz igin gegerli olabilecek 6zellikler asagidaki
gibi belirlenmistir. Otellerin isletilis donemleri 4.Ay ile 10.Ay arasindaki aylardir.

e Konaklama tiirii genellikle yaz turizmine bagl olarak turistik seyahatleri sebebiyle ve savas etkisi sebebiyle
uzun stireli konaklama seklinde olacagi beklenmektedir.

e Otellerdeki doluluk oranlarinin yaz sezonu igerisinde COVID 19 salgini éncesinde %55-75 arasinda oldugu
beyan edilmektedir.

Otele gelen yerli ve yabanci turistlerin diger otel geliri baslhigindaki yeme igme ve sosyal aktivite gibi otel (initelerine

ragbet ettigi belirtilmistir.
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Gelir yaklagiminda konu gayrimenkul igin yapilan kabuller agagidaki gibi agiklanmistir.

COVID 19 etkisinin azalmasi ve sonrasinda yaganilana kisitlamalarin kalkmasi gibi parametrelerin nakit akigi
tahminlerinde pozitif etki edecegi varsayilmistir.

Oda sayisi 283 olup, tesis normal sartlar altinda 7 ay (225 giin) siire ile hizmet sunmaktadir.

Net bugiinkii deger hesabinda makroekonomik dngériilerin diisiik oranda artis gostermesi, risk primlerinden
sektorel ve bolgesel risklerin yliksek olmasi durumu esas alinarak minimum seviyelerdeki ekonomik gelisim
ortami igin deger takdir edilmistir.

Tesis her sey dahil sistem ile igletilmektedir. Nakit akis projeksiyonlari bu bilgi gergevesinde hazirlanmistir.
Projeksiyon donemi 10 yil olarak belirlenmistir.

Ortalama oda fiyatlar ve doluluk oranlari, konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri ve rakip yatinmlar dikkate
alinarak belirlenmistir.

Otel Yatak Sayisi; Miisteriden edinilen bilgi dogrultusunda otelin mevcut durumda 584 yatak kapasitelidir.
Miisteri tarafindan tarafimiza iletilen verilere esas olarak son yedi sene igindeki otel doluluk oranlari oldukga
dalgali oldugu gozlenmistir. Bunun en temel sebebi Rus Ugaginin disirilmesi sonucundaki turist sayilarindaki
azalig ve yakin zamandaki COVID 19 etkisidir. Tiim bu hesaplamalar dikkate alindiginda konu tesisin agik
kalacagi 7 aylik sezon siiresi boyunca doluluk oraninin covid salgini sonrasinda toparlanmaya girecegi ve 2022-
2023 yilinda %60, 2023-2024 yilinda %65, 2024-2025 yilinda %70 2025-2026 yilinda %72,5 2026-2027 yilinda
%75 2027-2028 yilinda ve sonraki yillarda %75 stabilize doluluk oranina ulasilacagi varsayllmistir. (Baslangi¢
yili ortalamasi %60 stabilize yillar %75 doluluk orani alinmistir. Baslangi¢ yilindaki doluluk orani otelin son 6
yillik performansi ve son yilki doluluk orani dikkate alinarak belirlenmistir. 6 yillik ortalama performans %57,81
olarak gergeklesmis olup, baslangi¢ yili doluluk orani %60 olarak gergeklesmistir. Stabilize yil igin belirlenen
oran ise son 6 yillik siiregte gerceklesen en yiiksek doluluk orani %81,02 baz olarak goriilmiis ve gelecek
donemde en yliksek oran %75 olarak gerceklesecegi varsayilmistir.

Projeksiyon / Oda Fiyat Degisimi Otel Doluluk Oranlari Gegmis Donem Performansi
16.000 25% || 90,00%
12089 77 CTTh U 8L02% 75.83%
14.000 80,00% 70,76%
% 20%
12.000 ~—10% v | 7000% 59,000+
. 60,00% 52,00%
10.000 v /
4 : 15% || 50,00%
8.000 12% 40,00% 33 18/ .
10% 26,69% .
6.000 s
3.900 30,00%
4000 20,00%
5%
2.000 10,00%
o 0% 0,00%
B s s 10 2014 2015 2018 2019 2020 2021 2022
Oda Fi TU/G Artis O Pandemi Oncesi Pandemi Pandemi
| a Fiyati ece — Art15 Orani

Sonrasi

Ortalama oda fiyati 2022 yili i¢in 3.900 TL/oda/gece olarak belirlenmis olup, daha sonraki yillarda oda fiyati her
yil igcin belirlenen artis orani bazinda artinlmistir.

Enflasyon orani 10 yillik nakit akisi sirecince ortalama %15 olacagi kabul edilmis ve kira gelirleri bu oran
lizerinden artinilmigtir.

Tesis isletmesinde departmantal giderler, isletme giderleri ve sabit giderler olmak lizere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir.

Departmantal Giderler: Oda ve ortak mekanlarin bakimi, yiyecek & icecek hizmetlerini ve diger hizmetleri idame
ettirmek igin gereken gider kalemlerini olugturmaktadir.

Dagrtilmayan Operasyon Giderleri: idari ve Genel Giderler, Satis & Pazarlama Giderleri, Enerji Giderleri ve Bakim
& Onarim Masraflari Giderlerini icermektedir. isetme giderleri toplam gelirlerin bir yiizdesini olusturmaktadir.
Sabit Giderler: Mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Sabit giderler olarak, emlak vergisi ve bina
sigortasi dikkate alinmistir. Emlak vergisi Arsa rayi¢ degeri ve bina degeri toplami tizerinden %0,4, bina sigorta
degeri ise bina degeri izerinden %0,2 olarak belirlenmistir.

Fiyat artis orani tilkenin ekonomik konjuktur sebebiyle yillara gore degiskenlik gosterecek sekilde belirlenmistir.
ilk yilki fiyat artis orani %20 olarak belirlenmis, 2031 yilina kadar fiyat artislar azalis yonlii degisken olarak
belirlenmis ve stabilize yil olan 2031 ve sonrasindaki yillarda fiyat artis orani %12 olarak sabitlenmistir.
Personel giderleri, toplam gelirin %25'i, Yiyecek ve icecek giderleri, oda gelirlerinin %12,5'i ve diger giderler ise,
toplam gelirin %10°'u olaca@l kabul edilmistir. Yiyecek igecek gelirleri hersey dahil sistem calisan otel
konspetinde oldukga sinirli olmasi nedeniyle, yeme igme giderleri toplam gelirler Gizerinden kurgulanmistir. (S6z
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konusu bu veriler misteri tarafindan tarafimizla paylasilan gegmis yillarda geceklesen otel gelir gider verileri
dikkate alinarak firma kanaatince belirlenmistir.)

Toplam gelirler tzerinden, %3'U satis & pazarlama, %6,50’si Enerji ve %1,40'1 bakim & onarim giderleri olarak
ayrilmistir.

Bakim onarim giderleri igerisinden yillar icinde gerceklesen fiziksel eskimeye bagli olarak yenileme kalemi
bulunmaktadir.

2032 yih sonunda gayrimenkuliin artik degerinin hesaplanabilmesi igin kapitalizasyon orani %8 olarak
hesaplanmistir.

Parsel siniri diginda, parselin deniz tarafinda, kiyi-kenar gizgisinin disinda yer alan plaj-kumsal alani tesisin
kullaniminda olup, bu alan ve (zerine inga edilen gegici yapilar igin ilgili kuruma ecri misil ddenmekte olup bu
bedel tarafimiza iletilen gelir/gider bilgileri izerinden temin edilerek nakit akislarina yansitiimistir.

Turizm katki payi gideri misteriden temin edilen veriler esas alinarak gider olarak yansitiimis, gelecek yillarda
ise enflasyon orani tahmini ile artinimistir.

Nakit akiglarinda GOP %40 oraninda gergeklesmistir.

Pazar Riski sektor risk primleri, gevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk, operasyonel riskler,
enflasyon riski gibi bilesenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve minimumda risksiz getiri orani kadar
risk primleri toplami kabul edilmis olup risk primleri toplami asagidaki sekilde hesaplanarak indirgeme orani
%21 olarak 6ngorilmustir.

10 Yilk_iskonto Orani Hesabi
TL RF =5on 5 Yillik Ortalama 10 Yillik Devlet Tahvili Ortalamasi Ainmigtir.

RF (Risksiz Getiri Orani} 10,73 RM-RF = Bankalarca Aralik Ayinda Belilenmig Olan Ortalam Yillik Ortalama Mevduat
RM-RF (Piyasa Getirisi) 427 Faizive 1 Yillk Devlet Tahvili Getiri Oraninin Farkidir.
B (Sektor Betasi) 0,99 = Gelismekte olan Ulkelerde faaliyet gésteren gayrimenkul geligtirme sirketlerinin
C (Diger Riskler) 5,80 ortalamasi alinmigtir
1 Yallk Ort Mevduat Faizi 18,00 C =Aylik Bazda Agiklanan Tirkiyenin Son Beg Yillik CDS Verileri Ortalamasi Esas
Devlet Tahvili 1 Yilhk Getiri 13,74 Alinarak Olke Risk Primi Olarak Degerlendirilmistir.
RE (indirgeme Oram) 20.75%
Kabul Edilen indirgeme Orani 21.00%

Gelirler yilsonlarinda elde edilecektir.

Hesaplamalar Tiirk lirasi Gzerinden yapilmistir.

Bitlin harcamalarin pesin olarak yapildigi kabul edilmistir.
Hesaplanan degerler KDV hari¢ olarak belirlenmistir.
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7.3.1. Gelir Yaklagimi Sonucunda Ulagilan Sonug (indirgenmis Nakit Akiglar Anlizi)

Tablo 17 iNA Analizi

MARTI RESORT OTEL MARMARIS

10 Yillik_iskonto Oram Hesab
UEL B T RF = Son 5 Yillk Ortalama 10 Villk Deviet Tahvik Ortalamas: Alrragtr.
Toplam Kapali Alan (m?) 25 047,00 Bina Alai, () BGEEBS RF (Risksiz Getiri Orand 10,73 RM-RF = Mrabk Ayinda Beli i illik Ortatama Mevduat
Oda Sayisi (Adet) 283,00 Birim ingast Maliyeti, (TL/m*) 10.300,00 RM-FF (Piyasa Gelirisi) 427 Fasizi ve 1 Yillix Devlet Tabwili Getivi Oraninin Fariocs,
Yatak Sayisi (Adet) 584,00 Hina Sigorta Matrahi-TL 89.495.155,00 B (Sektir Betas)) 0,99 B i u iyet g i gelistinme
Oda Fiyat (TL) 3.900,00 Arsa Mani Toplami, (m?) 5.676.00 C (Didger Riskler) 580 alinmmugtir.
Oda Fiyat (USD) 08,74 Birim Arsa Rayig Dejer, (TL/m") 2.000,00 1 Vil Ort Mevduat Fairi 18,00 C =yl Bazda Agiklaran Tiirkivenin Son Bes Yillk COS i Esas
Vatak Fiyati (USD) 104,37 Asa Rayici, (TL) 11.356.000,00 Deviet Tahwili 1 Yillik Getiri 13,74 Almarsk (e Risk Prim Olarak Degerendinimigtic.
Otel Agik Dlan Dénem 7 Vesgiye Esas Toplam Deger 100.851.155,00
Otel Agik Dian Giin Sayiss 225 29.12.2022 Tarihili Kur 18,6835 |“E (indirgeme Oran) | 2075% |
Ortalama Fiyat Ares Oran (%) 15,00% |“"" Edilen indirgeme Ocan: | 21,00% |
Ortalama Enflagyon Oram 15.00%
Cap. Rate E,00%
Disc. Rate 21,00%
MARTI RESORT OTEL MARMARIS 13.12.2022 13.12.2023 13122024 13.12.2025 13.12.2026 13.12.2027 13.12.2028 13.12.2029 13.12.2030 13.12.2081 13.12.2032
Oda Sayis - 283 263 283 283 283 283 263 263 263 263
Doluuk R 60,00% 65.00% T000% 7Z50% 7500% 75,00% 75.00% 75.00% 7500% 75.00%
villik Dda Kapasitesi R 63675 63.675 61675 63675 63.675 63675 63675 63675 63675 63675
Villik Satilan Dda Sapsi - 38.205 41369 44573 46164 47.756 47.756 47756 47.756 47.756 47.756
Fiyat Artig Oram (%) 15.00% 20,00% 1B.50% 17,00% 16.00% 1500% 14,00% 1300% 12.50% 1200% 12.00%
Oda Fiyat (TL} 3.900 4680 5.546 6483 7.527 E656 9868 11.150 12.544 14.043
Toplam Gelirles (TL) 100,00% - 159,369 865 206.076.738 262.985.622 318.682.220 382.418.664 439.781.464 501.350.869 566,526,482 637.342.292 713.823.367
Oda Gelirlesi {TL) 535% - 148,999 500 193,600 350 247.190.171 209.541.517 350.449.821 413.367.204 471238715 532.499.748 590.062.217 670,949,682
Ekstra Gelirler (TL) 13% - 2.071.093 2692421 3.435.943 2163627 4.5596.353 5745805 6.550218 7.401.746 E 326,965 5.326.201
Banket Gelirleri (TL) 10% - 1.594.295 96E.497 1.235.951 1.497 708 1.757.245 2.066.836 2356184 2662.459 2995311 3354748
Kira ve Diger Operasyonel Gelideri (TL} 42% 6.704.978 716471 11.123.558 13.479.368 16.175.242 18.601.528 21205742 23 962,489 26.957.800 30.192.736
Departman Gidereri (TL) 47,48% - 75.668.812 97.845.235 124.865.574 151.310.318 181.572.382 208.608.239 238.041.393 268.986.774 302.610.120 338.923.335
Personel Gideri (TL) 250% - 39842 466 51.515.185 65.746.406 79.670.555 95,604,666 109,945,366 125337717 141,631,620 158.335.573 17B.455.842
F & B Giderler| (TL) 12.5% - 19.921 233 25.759.592 32673203 59.835278 47 B02.333 54972683 62668859 70815810 79.667.767 §5.227.921
Diger Giderler (TL) 10.0% - 15.905.113 20.566.458 26.245.965 31.804.486 3E.165.383 43.850.190 50034817 56.539.343 63.606.761 71239572
Departman Kan (TL) 53% - B3.701.053 108.231.508 138.120.049 167.371.902 200.846.283 230.973.225 263.309.476 297.539.708 334.732.172 374.900.052
Dagutimayan Operasyon Giderer (TL) 10,90% - 17.371.315 22 462.360 28.665.433 34.736.362 41,683,634 47.536.180 54.647.245 61.751.387 69.470.310 77.806.747
Satig ve Pazarlama-Temsil Agwlama (TL)  5,00% - 4781.098 6.182.302 7.B89.569 9.560.467 11.472.560 13.193.444 15.040.526 16.995.754 19.120.269 21414701
Enesji Giderleri (TL) 6,50% - 10.359 041 13.394 588 17.054.065 20.714.344 24E57.13 28.565.795 51,587 806 36.824.221 41.427.249 46,398,519
Bakim, Yenilme & Onanm Masrafian (TL) 1.40% - 2.231.178 2885074 3681799 4.461.551 5.353.861 6.156.940 7892 7931371 E972.752 5.993.527
Briit igletme Geliri - GOP (TL) 81,62% - 66.329.738 22.462.360 28.665.433 34.736.362 41.683.634 47.936.180 54.647.245 61.751.387 69.470.310 77.806.747
Sabit Giderler (TL) 16% - 2.574.518 3.274.833 4.115.486 4.952.481 5.904.220 6.789.853 7.740.432 B.746.688 9.840.024 11.020.827
Bina Sigorta Giderleri (TL) 0.2% 178.390 214788 254.524 297.793 345.440 357256 452872 511.746 575714 644,759
Emlak Vergisi (TL) 0.4% 403.405 484086 571.641 671.160 78546 855328 1020674 1.153.361 1.297.532 1.453.235
Tusizm Katks Pay Giderleri (TL) 0.750% 1195274 1.545.576 1872392 2390117 2B68.14D0 3.258 361 1760152 4248943 4.780.067 5353675
Ecrimisil Kira Giderleri (TL) 0.500% 796,849 1.030.384 1.314.928 1.595.411 1512093 2.158.907 2506754 2832632 2186711 3569.117
MNet Igletme Geliri (TL) 40,00% - 63.755.220 B2.454.305 105.339.130 127.683.059 153.258.428 176.247.193 200.921.800 227.041.634 255.421.838 286072458
Toplam Giderer (Sabits Operasyon +Depatman ) 60,00% - 95.614.646 123.582.433 157.646.492 190.999.162 229.160.236 263 534.271 300.429.069 339.484.848 381.920.454 427.750.909
NPV 13.12.2022 13.12.2023 13122024 13.12.2025 13.12.2026 13.12.2027 13.12.2028 13.12.2029 13.12.2030 13.12.2081 13.12.2032
MNet igletme Geliri (TL) - £3.755.220 E2.494.305 105,339,130 127683059 153 258,426 176.247.193 200921 EDO 227.041.634 255.421.838 2B6.072.458
Disnem Sonu Degeri - - - - - - - - - - 3575905730
Mkt At (TL) - 63.755.220 82.494.305 105.339.130 127.683.059 153.258.428 176.247.193 200.921.800 227.041.634 255.421.838 3.861.978.189
Degerleme Tablosu
Mart: Resort Otel INA Sonucu
1.064.390.476
Piyasa Deferi, (TL)
TTNA Sonucu 1520 Parselin
56.969.544
Piyasa Degjeri, (USD)

Yukaridaki bilgiler, kabuller ve analizler kapsaminda gergeklestirilen; nakit akisi projeksiyonu gergeklestirilmistir. Gelir yaklasimi isiginda konu gayrimenkullerin mevcut
gelistirilmis durumdaki piyasa degeri 1.064.390.476 TL olarak tespit edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

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

Konu gayrimenkuller igin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C serhi
bulundugu gorilmistir. S6z konusu kayitlar, doktirinde tartismali bir konu olmakla beraber degerlemeye konu
edilen gayrimenkullerin alim satisina engel teskil etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir.
Bu calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkullerin tGizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkullerin
satis ve pazarlana bilirligi tizerinde herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyet olusturmayacagi kabul edilerek pazar
degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z konusu oldugunda gayrimenkuller tGzerindeki takyidatlar sebebi ile olusan
yasal kisitlarin kaldinmlari ve gerekliliklerin yerine getirilmesi icin harcanacak zaman ve katlanilacak giderler nedeni
ile alici ve satici arasinda yapilacak mutabakata gore Pazar dederi iizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu
olacaktir. Ayrica gayrimenkullerin 6ngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde “Acil Satis” indirimi
uygulanabilir. icra satisi gibi baski altinda gerceklesen satislarda pazar degeri gecerli degildir. Gayrimenkuliin yasal
kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danismani goriisi alinmasi 6nerilmektedir.

Parseller Gizerinde bulunan yapilarin bir kismi ruhsatli olmakla beraber yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve
Esaslar” kapsaminda herhangi bir ruhsat diizenlenmemis olan 1520 Parsel Gizerindeki yapilar igin Yapi Kayit Belgesi
basvurulari yapilmig ve Yapi Kayit Belgeleri diizenlenmistir. Parsel (izerindeki yapilar bu basvuru sonucunda yasal
statl kazanmistir. Zaman igerisinde yapilan tadilatlar ve eklentilere ek olarak insaati heniiz tamamlanmayan alanlar
icin de olmak lizere miisteri tarafindan Yapi Kayit Belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir. S6z konusu yapi kayit
belgeleri, yapi ruhsatlari ve mimari projeler incelenmis olup yerinde yapilan tespitlerde tesisin yasal kullanim alani
2405 m? olarak hesap edilmis degerleme bu alan tizerinden gergeklestirilmistir.

Halihazirda rapor miisterisi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi niteliginde olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde yer alip
almamasi hususunda Sermaye piyasasi gergevesinde degerlendirilmemisgtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimindan
faydalaniimistir. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, tizerinde yapi olan veya olmayan parsellerin gelistiriimemis
bos arsa olarak deger tespitinde kullanilmis olup, sonuglari maliyet yaklasimina aktariimistir.

Tasinmazin deger tespitinde esas olarak Gelir ve Maliyet Yaklagimi yontemi kullaniimistir. Parsel tizerindeki mulkiin
gelir getiren miilk niteliginde olmasi sebebiyle Gelir yaklagimi ile elde edilen sonucun daha saglikli deger vermesi
beklenmektedir. Bu nedenle iki metotla bulunan degderler arasindaki fark makul dlgiilerde dederlendirildigi icin nihai
deger takdirinde gelir yaklasimi ile ulasilan sonug kullaniimistir S6z konusu yaklasimlar sonucunda ulasilan degerler
ve takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir. (Hesaplanan degerler kiisurath gikmasi sebebiyle, hesaplanan deger
en yakin binlik basamaga yuvarlatilarak nihai deger takdiri yapilmistir.)

PAZAR DEGERI KDV Harig, (29.12.2022 deger tarihi itibariyle)

Tablo 18 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Tablosu
Yaklagima Gore

Agirliklandinimig

NiHAI DEGERLEME TABLOSU . Agirlik Orani - Nihai Deger, TL Nihai Deger,USD
Deger Hesaplanan Deger

DEGERLEME YONTEMI

Maliyet Yaklagimi 1.031.017.871 - - - -

Gelir Yaklagimi 1.064.390.476 100% 1.064.390.476 1.064.390.000 56.969.518,56

Nihai Deger 1.064.390.476 1.064.390.000 56.969.518,56

Tasinmaz igin analiz sonuglari degerlendirilmis olup, nihai deger, 1.064.390.000 TL olarak degerlendirilmistir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biyuklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi ile elde edilen sonuglara esas deder takdiri yapiimistir.

Degerleme konusu tagsinmazlari dederinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin miilkiyeti Denizbank A.S.’ye ait olup, tasinmaz icin takdir edilen deder asadidaki gibi
paylasiimistir.

Tablo 19 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Marti Resort Deger, TL 1.064.390.000 1.255.980.200
Marti Resort Degeri USD 56.060.518,56 67.224.032
. 1.064.390.000 1.255.980.200

TOPLAM PAZAR DEGERI, TL Bir Milyar Atnmig Dért Milyon Ug Yiiz Doksan Bin  Bir Milyar iki Yiiz Elli Bes Milyon Dokuz Yiiz Seksen Bin ikiYiiz
Tiirk Lirasi Tiirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %18 olacadi kabul edilmigtir.

Dolar Kuru: 29.12.2022 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz satig kuru: TUSD:18,6835 TL belirlenmis olup bu deger
lizerinden hesaplara yansitilmigtir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen DENIZBANK A.S. miilkiyetindeki tasinmazin piyasa degeri toplami K.D.V. Harig
1.064.390.000,00 TL (Bir Milyar Atmis Dért Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi ) olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

Mert ERISEN Tolga Erdem
Lisans No: 405699 Lisans No: 0411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
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