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BOLUM 1

1.1 RAPOR TARIiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 23.10.2023 Rapor No: 2023-SMK-036

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor “Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi’nin Miilkiyetindeki; Mudla ili, Marmaris llgesi, Hisarénii
Koy, Aspiran Mevkii, 20 A 19 A Pafta, 219 Ada, 3 parsel numarasinda kayitli 9.740,71 m?yiizélcimli “Tarla”
nitelikli ana gayrimenkuliin 30.09.2023 tarihindeki piyasa dederinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

Osman N. ULUOZYURT  (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 401145)
Hayrettin Eldemir (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400238)
Senem DOGAN (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 402434)
Raporu hazirlayanlar ve kontrol edenlerin lisans ve tecriibe belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.

1.4 DEGERLEME TARIHi
Dederleme tarihi 23.10.2023’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 20.09.2023 tarih ve 003 nolu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri 111-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari hakkinda tebliG” hiikiimleri kapsaminda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hazirlanmistir

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi’nin.” nin 20.09.2023 tarihli talebine istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimleri ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve Finansal Raporlama
Standartlarina (TMS, TMS16, UFRS) gére hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamustir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIll, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Dedgerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

e Bagimsizlik ilkesi, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve
davranislar biitiiniidiir. Dederleme ¢alismasinin tiim siireglerinde ¢ikabilecek ¢ikar ¢atismalarindan
uzak kalindigini, diiriistliik ve tarafsizhigi etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan verilmedigini,
inceleme sonucunda ulastigimiz gériislerin, baskalarinin dogrudan veya dolayli c¢ikarlarini
diisiinmeksizin raporda agiklandigini ve bagimsizlik ilkesine sadik kaldigimizi beyan ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BIiLGILERI

KALE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 i¢ Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 11.07.2014

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 04.03.2022

Ticaret Sicil Numarasi : 259125-5

Mersis No : 0491032456200017
Sermayesi : 1.000.000 TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No : BEYLIKDUZU / 4910324562

Faaliyet Konusu: Sirketimiz, konusunda yetkin ve deneyimli uzman kadrosuyla, 6zel sahis/sirketlere, kamu
kurum/kuruluslarina, bankalara, gayrimenkul yatinnm ortakliklarina, gayrimenkul gelistirme firmalarina,
hukuk biirolarina, finansal kiralama sirketlerine, sigorta ve reasiirans sirketlerine, belediyelere, bagimsiz
denetim sirketlerine, araci kurumlara, vakiflara ve SPK mevzuatina tabi olan sirketlere uluslararasi
standartlarda raporlama ve danismanlik hizmeti sunmaktadir.
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Akreditasyonlar: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIl No: 35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iliskin esaslar
hakkinda teblig cercevesinde dederleme hizmeti vermek iizere sirketimiz 09/07/2021 tarihinde Kurulca
listeye alinmistir. Kale Tasinmaz Dedgerleme ve Danismanlk A.S., “Makine ve Ekipmanlari Dederlemeye
Yetkili Kuruluslar” listesine alinmis olup, yetkili kuruluslar listesine
(https://www.spk.qov.tr/kurumlar/makine-ve-ekipmanlari-degerlemeye-yetkili-kuruluslar) adresinden
ulasilabilmektedir.

Sirketimiz 11.08.2021 tarihi itibari ile TDUB (Tiirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi) Tiizel Kisi Uyeligine
alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 21.10.2021 tarih ve 9881 sayili Karari ile sirketimize
Bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI BILGILERI

MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI

Omer Avni Mah. Diimen Sokak Diimen Apt. No:3/8
Beyodlu istanbul — TEL: 0 212 334 88 50
B.MUKELLEFLER V.D. 612 006 7192

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PAZAR DEGERI

Bir varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el
degdistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf 3.1)

2.3.2 MAKUL DEGER

Makul deger, bir varhgin veya yiikiimliligiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Makul deder, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda
makul olarak gériilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden saglayacadi avantajlari veya dezavantajlari da
hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir. Pazar dederi ise tersine, pazar katilimcilari icin gecerli
olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini
gerektirir. Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir. Her ne kadar bircok durumda iki taraf
arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da, menfaatlerin birlestiriimesinden dogan
tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri sirasinda géz ardi edilen hususlarin makul degerin
takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

2.3.3 PAZAR KIiRA DEGERI

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir satici
arasinda; her iki tarafin da varhklarla ilgili tiim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi kosuluyla, yine
her iki tarafin da bilgili, ihtiyatli ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikl mutabakati ile belirleyecek oldugu
tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati géstermektedir.
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2.3.4 GERCEGE UYGUN DEGER

UFRS 13“de gercege uygun deger, piyasa katiimcilari arasinda 6lciim tarihinde olagan bir islemde, bir
varhgin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD
tarafindan Gercege Uygun Pazar Dederi acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli bir saticiya
o6deyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir. Bir¢ok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergege Uygun
Dederi yasalar baglaminda bir deder esasi olarak kullanmaktadir. ilgili tanimlar birbirlerinden énemli
ve/veya anlamli élciide farklhilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan ge¢mis
davalara iliskin olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir. (UDES 104-90)

2.3.5 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

Bu yaklasimda; dederlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
biiyiikligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada amag,
pazarda gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri
yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Pazar degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli bir
sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir isleme
dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Pazar Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin dederlemesinde en giivenilir ve
gercek¢i yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yénteminde, degerlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Pazar Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi (yani yeterli sayida alici
ve satici) gereklidir.

- Bu pazardaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu, kabul
edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigi, talep edenlerin
belirli bir fiyat ve satis ézelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Pazarda, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman aralidinda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

2.3.6 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deder géstergesi tiiretmek icin, gelistirilen maliyet
tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir
iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diisiince tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet
Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki
farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden Piyasadan
Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yontemlerinden uygun olani kullaniimak ve
hesaplanan amortisman miktari diisiilmek suretiyle, mevcut yapi dederine ulasilir. Yapilandirma
maliyetinden tiiretilen mevcut yapi dederinden, amortisman dederi diisiildiikten sonra bulunan degere arazi
degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger géstergesidir.
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2.3.7 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢calisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin lretecedi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin
hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca
kiralanmasi veya isletilmesiile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli
bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli
bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

2.4 RAPORDA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlar

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yap yliksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

2.5 SINIRLAYICI KOSULLAR

. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandidi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay sorumlu degildir.
. Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki konulari,

6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

. Konu gayrimenkul ile ilgili hi¢cbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul
edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

. Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gére dedgerlendirilmistir.
o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme c¢alismasi

yapmustir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve gayrimenkule herhangi
bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

o Kullanilan sema, sekil, harita ve c¢izimler sadece g6rsel amagl olup, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla glivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

. Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.
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. Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut pazar
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi dedisen pazar kosullarina baglidir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

o Bu raporda gayrimenkul lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.
o Degerleme uzmani gayrimenkul (izerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek

tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngériiliir. Bu konu ile ilgili olarak higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman calistirabilir.

. Uzmanlhigimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etiidii ¢calismasi yapmamistir. Disaridan yapilan
go6zlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

. Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapiimadan zemin saglamiigi
konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

o Dedgerleme ¢alismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.

. Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir
etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

. Bu rapor, Uluslararasi Dederleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o é6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gli¢lerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dedgerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeder miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
3.1.1 GENEL VE SOSYAL VERILER

TURKIYE GENELi VERILERi

Tiirkiye ya da resmi adiyla Tiirkiye Cumhuriyeti, topraklarinin biiyiik b6liimii Anadolu'da, kiigiik bir b6limii
ise Balkan Yarimadasi'nin giineydogu uzantisi olan Trakya'da yer alan lilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydoguda Giircistan, doguda Ermenistan, iran ve Azerbaycan'in ekslav topradi Nahcivan,
glineydoguda ise Irak ve Suriye komsusudur. Giineyini Akdeniz, batisini Ege Denizi ve kuzeyini Karadeniz
cevreler. Marmara Denizi ise [stanbul Bogdazi ve Canakkale Bogazi ile birlikte Anadolu'yu Trakya'dan yani
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Asya'yi Avrupa'dan ayirir. Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin kavsak noktasinda yer almasi sayesinde énemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

Tlirkiye, baskanlk sistemiyle yénetilen demokratik, laik ve (initer bir anayasal cumhuriyettir. Resmi dili,
niifusun %85'inin anadili olan Tiirkgedir. Ulkenin %70-80'ini Tiirkler, geriye kalanini Lozan'a gére yasal olarak
taninan (Ermeniler, Rumlar ile Yahudiler) ve diger halklar (Kiirtler, Arnavutlar, Bosnaklar, Cerkezler, Glirciiler
ile Lazlar vb.) olusturmaktadir. Niifusunun biiyiik béliimii Miisliimandir. Avrupa Konseyi, NATO, OECD, AGIT
ve G-20 topluluklarina liye olan Tiirkiye, Bati diinyasiyla biitiinlesmistir. 1963 'te Avrupa Ekonomik Toplulugu
ortak liyesi olmus, 1995'te AB Giimriik Birligi'ne katilmis ve Avrupa Birligi'ne tam liyelik miizakerelerine
2005'te baslamistir. Ulke ayrica Tiirk Kenesi, Uluslararasi Tiirk Kiiltiirii Teskilati, [slam is birligi Teskilati ve
Ekonomik Is birligi Teskilati gibi 6rgiitlere de iiyedir. Giiniimiizde Tiirkiye, biiyiiyen ekonomisi ve diplomatik
girisimleri sayesinde bélgesel gii¢c olarak kabul edilmektedir.

Tlirkiye, idari agidan (initer bir yapiya sahiptir ve bu durum Tiirk kamu yénetimine sekil veren en 6nemli
etkenlerdendir. Devletin temel isleyisindeki (i¢ gii¢ olan yasama, yiiriitme ve yargi dikkate alindiginda, yerel
yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, merkezi
ybnetimden sonra gelir. Yerel yénetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmuslardir. illerin basinda valiler, ilgelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakamin yani sira, merkezi yénetimi ve belediye baskanlari tarafindan atanan dider list diizey yetkililer
de vardir.

Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleri illerdir ve 81 il vardir. Bu iller ilgelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilce mevcuttur. Ayrica iilke cografi, demografik ve ekonomik kosullar géz 6niine
alinarak 7 bélge ve 21 alt bélgeye ayrilmistir ancak bu bélgeler herhangi bir idari yapiyr temsil etmemektedir.

Tirkiye'de turizm, ekonominin 6nemli bir kismini teskil etmektedir ve son yirmi yilda hizli bir biiyliime
yakalamistir. 2014'te 39,8 milyon turist tarafindan ziyaret edilen Tiirkiye, Diinyanin 6. Avrupa'nin 4. en
biiyiik turizm merkezi olarak yer aldi ve ziyaretcilerden 29,5 milyar dolar gelir elde etti.

DEMOGRAFIK VERILER

Tirkiye niifusu 2021 yilina gére toplam 84.680.273 olup 42.428.101 erkek ve 42.252.172 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,10 erkek, %49,90 kadindir.

Tlirkiye niifusunun en énemli 6zelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu nlifus, toplam niifusun yiizde
22,4'linii olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde 41,9'unu olustururken 2021'de yiizde 22,4'iine
karsihk gelmektedir.

Tlirkiye demografisinde gériilen en énemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun yiizde 75,8'i
kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu oran tam tersine
dénmiisttir. 2011 yili itibariyla Tiirkiye niifusunun ylizde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kéyler)
yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.
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Tlirkiye niifusu 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmistir. Il. Diinya Savasi (1939-45) sirasinda niifus artis hizlar
hem dogumlarin azalmasi, hem de é6liimlerin artmasi yiiziinden diisti. 1945 'ten sonra niifus artis1 hizlanarak
1955-60 arasinda en yiiksek diizeye ¢ikti; 1965'ten sonra Tiirkiye'nin niifus artis hizinda diizenli bir diisme
oldugu séylenebilir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gésteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganiik ve
olimliliik hizlarindaki azalmaya badlh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2021
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3.1.2 EKONOMIK VERILER
EKONOMIK VERILER

Tiirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk (icceyreginde ekonomik olarak siireklilik arzeden
bir biiyiime gdstermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye’de yasanan
siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde etkisini géstermis ve gayrimenkul
sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektérdeki duragan seyre hareket katan en 6nemli
unsur olmustur. Yine 2012 yilinda ¢ikartilan Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikan Tiiketici
Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar lizerinden
alinan ruhsatla yénetmelidin etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiiketici
kanunun 28 Mayis 2014’de yiiriirliiGe girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini sirdiirmiistiir. Ozellikle otel
yatirimlari ve piyasasi da géreceli olarak canli kalirken, AVM yatirimlari devamliligini korumustur. Organize
sanayi bélgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

Tlirkiye’nin her yil bliytiyen bir enflasyon ve déviz ihtiyaci sorunu mevcut 2006 2017 déneminde ortalama
yillik 8,4 olan enflasyon, 2018 2021 déneminde ortalama yillik 18 ’in lizerine ¢ikti Son bir yillik dénemde
enflasyon ortalama 25 seviyesinde Subat sonu ise 55 TUFE, 105 UFE enflasyonu var Para politikasinda
dénem dénem gelen erken faiz indirimleri, bazi dénemlerde de geciken faiz artirimlari sonucunda ekonomide
fiyat istikrari ¢ipasinin kalmadigi bir siire¢ mevcut Bunlara ek olarak Eyliil 2021 itibari ile benimsenen iktisadi
cerceve, lilke ekonomisinin icinden bir tiirlii ¢ikamadigi «enflasyon kur faiz» sarmalini daha da
derinlestirmekte Yeniden global tarafta savas gibi bir arz soku ve fiyat artislari ile karsi karsiya kalindidi icin,
6zellikle yilin ikinci ceyreginde yillik 70 enflasyon gérme riski ortaya ¢ikti

Her ne kadar piyasada, baz etkisi kaynakli, yil sonunda 40-45 civari bir yillik enflasyon hesaplaniyor olsa da
oncelikli sorumuz enflasyonu hangi seviyeden asagi ¢evirebilecegimizdir Risklerin yilbasina kiyasla daha da
arttigi ve enflasyonu bundan sonrasinda kontrol etmemizin ¢ok daha zor oldugu bir global ortamda
ilerliyoruz. Dis finansman ihtiyaci yani ekonomideki toplam 2022 ’ye diisen déviz ihtiyaci ise 190 200 milyar
dolara yakin Bunun 170 milyar dolari bu yila denk diisen dis bor¢ 6demesi, geriye kalan kismi ise cari agik
Son dénemde genisleyen dis ticaret agigi, bu yil cari agik tarafinda temennilerin aksine azalma ile degil artisla
sonuglanacadina isaret ediyor Ozellikle global tarafta, FED’in énciilii§iindeki finansal kosullarin sikilasmasi
hem dévize erisimi zorlastiriyor hem de maliyetini yiikseltiyor Bunun lizerine Tiirkiye’nin kendi kirilganliklari
da eklendiginde ihtiya¢ olan dévize erisim hem miktar hem de fiyat olarak pahali hale geliyor bu da ister
istemez TL lizerinde baski ve bir kere daha deger kaybiyla enflasyon yaratiyor. Bu sarmaldan ¢ikmak iginse
dogru para politikasi, maliye politikasi ve gerekli sektérel yapisal degisimlerden olusan kapsamli bir iktisat
politikasi dizaynina ihtiya¢ var Yilin geri kalaninda da var olan para politikasinin devamini 6ngérdiigimiiz
igin hem enflasyon hem de dis finansman tarafinda risklerin devamini olasi gériiyoruz

Bu kapsamda da ekonomik biiyiimede 6zellikle yatirim ve ihracat kanalinin 2022 “de biiyiimeyi desteklemesi
bir miktar zorlasabilir.
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Son dénemde yasadigimiz artan belirsizlikler, kurdaki deger kaybi ve yeniden yiikselen risk primi
cercevesinde yilbasinda 2022 icin yapmis oldugumuz yillik reel 3 biiyiime tahminimize iliskin yeni riskler
ortaya ¢ikmistir bu ¢ercevede 2022 ‘de

e Yatirimlarin belirgin yavaslamasi olasi Ozellikle yiiksek enflasyonla beraber halen yatirim kredi faizlerinin
oldukga yiiksek seyretmesi yatirimlarin bu yil da fonlamasini zorlastiriyor

e jhracat tarafinda ise, yilbasinda yillik 20 biiyiime ile ¢alismamiza ragmen, é6zellikle Avrupa'ya olan
ihracatimizda savas ile beraber belirgin riskler ortaya ¢ikmistir Bu da 2022 'de ihracatin biiyiimeye katkisini
sinirlandiracaktir

e Tiiketimin, 6zellikle hane halki tiiketiminin, ise biiyimeyi kismen desteklemesini bekliyoruz Yine de artis
trendinde olan enflasyonun azalan gelir etkisi ile bir dénem sonra tiiketimi de baskilama riski mevcut.

Artan belirsizliklere ragmen, bu asamada 2022 igin yillik 3 seviyesindeki biiyiime tahminimizi koruyoruz
Biiyiimenin 4 puani i¢ talepten gelirken, net dis talebin 1 puan diisiiriicii etkisi olacagini hesapliyoruz

2022 ‘de toplam kredi biiyiimesinde, gegtigimiz 10 yillik ortalama biiyiime seviyesi olan yillik 15 20 bandinin
altinda bir seyir beklerken net sermaye (net déviz) girisinin biiyiimenin finansmani lizerinde bir miktar baski
olusturmasini bekliyoruz
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3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de ézellikle tiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en énemli
arag¢lardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan
ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve
maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis
bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gériilmiistiir. 2022 yili ilk (i¢ aylik d6neminde ise
2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak
goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite
déneminin sonunu getirmeye baslamistir.

Diinyanin énde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gériinmektedir. Artan parasal maliyetlerin
zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diisiintildiigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir.
Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun

Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynada ulasma
maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaktadir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak
ise ‘bliyime’ rakamlari karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir.
Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
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kiiresel olarak biiyiime olduk¢ca sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
Ekonomik Gériintim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili bliylime
tahmini de yiizde 3,3’ten yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 bliyldigdi
kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8
biiyiiyecegini 6ngérmiistii.

incelemede 6zellikle dikkat ¢ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagiimini daha da bozmasi olasihigi dile getirilmistir. Tiim
diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi
de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundudu gézlenmektedir. ilk iic ayda 320 bin adet konut el dedistirirken gecen
yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére ise en énemli artis
2021 yilhinin ilk ¢eyregine gére, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar
yiizde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin ddete ulasmistir. Siirecte talebin gliclii olmasinin yaninda
enflasyona gére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagl
olarak ozellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022
Subat ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9
oraninda artis gerceklesmistir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, tespitler

1. insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmustir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda
ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 98, is¢ilik maliyetlerinin de yiizde 41 olarak yiikselmistir.
Maliyet artisi tekil tiriin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z
konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tiim insaat sektériindeki fiyatlari yukari gceken
bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak (izere tiim gayrimenkul cesitlerinde
talebini olduk¢a artirmistir.

3. Enflasyonist ortamda reel olarak géreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.
4. Arz yonlii iiretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak lizere kiralar dahil tiim degerleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup ézellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canlilidi siirdiirmektedir. Gegtigimiz giinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda
400 ABD Dolarina ¢ikarilan rakam talep acisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.
6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
glgliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

7. Bliylik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi gbézlenmektedir.

8. Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz
talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dogal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir.

3.2 6ZEL VERILER- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 14| 58



mailto:info@kaledegerleme.com
http://www.kaledegerleme.com/

[ L ,
KALE TASINMA

DEGERLEME
-

3.2.1 MUGLA iLi

MUGLA iLi

Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan
kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli
ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu,
glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege
Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan
deniz kiyilari ile Mudgla iilkemizin en uzun
sahil seridine sahip ilidir. Mudgla ilinde
ayrica iki biiyiik gél bulunmaktadir.

Mugla deniz, gél, dag ve ormanin icice
bulundugu; bali, baligi, kumsallari ve
tarihi zenginligiyle s6hret yapan;
Tiirkiye'nin en uzun deniz kiyisina sahip ili
olup 36° 17’ ve 37° 33’ kuzey enlemleri ile
27° 13’ ve 29° 46’ dogu boylamlari
arasinda yer alir. Fethiye, Bodrum, Marmaris gibi turistik beldeleriyle meshur ilin topraklarinin biiyiik kismi
Ege’de, kiigiik bir kismi ise Akdeniz’de yer aliyor.

Dalaman Havalimani ve Milas-Bodrum Havalimani ile iki havalimanina sahip sayili illerimizden biri olan
Mugla, 2012 yilindan bu yana biiyiiksehir unvanina sahip.
Dalyan, Oliideniz, Kayakéy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi diinyaca iinlii turistik

merkezleriyle dikkati geken ilin en 6nemli gegim kaynaklari turizm ve tarima dayaniyor. Ayrica ¢am bali
tretiminde de lilkemizde ¢ok biiyiik bir paya sahip oldugunu belirtmek gerek.

Mugla’nin 2022 niifusu, resmi verilere gére; 1.048.185 kisidir. Bu niifus, 533.368 erkek ve 514.817 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,88 erkek, %49,12 kadindir. Yiizélgiimii; 12.974 km? olan Mudgla ilinde niifus
yogunlugu 81/km?'dir. 13 adet ilcesi mevcuttur. Niifuslarina gére ilceleri alttaki listede verilmistir.

Mugla Nufus Grafigi

Mugla Niifus Grafigi
1,050,000 —@- Nifus
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Niifuslarina gére ilceleri

il ilce ilce Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2022 Bodrum 192.964 98.607 94.357 % 18,41
2022 Fethiye 177.702 88.973 88.729 % 16,95
2022 Milas 147.416 74.787 72.629 % 14,06
2022 Mentese 120.627 60.465 60.162 % 11,51
2022 Marmaris 97.818 51.170 46.648 % 9,33
2022 Seydikemer 62.622 32.764 29.858 % 5,97
2022 Ortaca 54.478 27.248 27.230 % 5,20
2022 Dalaman 47.482 25.067 22.415 % 4,53
2022 Yatagan 45.283 22.807 22.476 % 4,32
2022 Koycegiz 39.242 19.800 19.442 % 3,74
2022 Ula 26.613 13.440 13.173 % 2,54
2022 Datca 25.029 12.705 12.324 % 2,39
2022 Kavaklidere 10.909 5.535 5.374 % 1,04

3.2.2 MARMARIS ILCESI

w7
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Ege Bélgesi’nde, Mugla iline bagl bir ilge olan Marmaris’in, kuzeydogusunda Ula, dogusunda Kéycegiz,
glineyinde ve batisinda Akdeniz ile Dat¢a, kuzeybatisi ve kuzeyinde de Gékova Kérfezi bulunmaktadir.

Mugla’ya 56 km. uzakhktaki ilcenin denizden yiiksekligi 10 m’dir. Yiizélgiimii 866 km.? olup, 2022 yilinda
yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi” ne gére ilgenin toplam niifusu 97.817 dir. Bu niifus, 51.170
erkek ve 46.648 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %52,31 erkek, %47,69 kadindir. YiizélgiimU,; 906
km? dir ve km 2 ye yaklasik 108 kisi diismektedir.

ilceye havayolu ile ulasmak icin Dalaman ve Bodrum Milas Havaalanlari kullanilabilir.

Marmaris, Akdeniz ile Ege Denizi’nin birlestigi bélgede, énii yarimada ve adalarda kismen kapanmis kiigiik
bir koyun kenarinda kurulmustur. Datga Yarimadasina batida dar bir kistak ile baglanan Marmaris’in (i¢
yani deniz ile cevrilidir. lice topraklari alcak daglardan olusmus ve kiigiik akarsu vadileri ile de
parcalanmstir. ilcenin kuzeydogusundaki Balaban Dadi (999 m) en yiiksek noktasidir. Giineybatiya dogru
uzanan Bozburun Yarimadasi Ege’nin giiney ucunu olusturmaktadir. licenin dar kiyi ovalari disinda
diizliiklere pek rastlanmaz. Daglk kesimleri kizilgam ormanlari ile kaplidir. Kérfezin 6niinde kiyiya ince bir
dille bagl olan Adakéy, onun éniinde Bedir Adasi, Kegi Adasi ve Giivercin Adasi vardir. Ayrica Yunanistan’a
ait olan Sémbeki Adasi, Dat¢a Yarimadasi’nin bir uzantisi gibidir.

Ekonomisi turizm ve tarima dayalidir. Uzun siiren yaz mevsimi, uygun iklimi, zengin tabii giizellikleri, yat
limanlari ile iilkemizin en énemli turizm merkezlerindendir. iicede yetistirilen baslica tarim iriinleri
turuncgiller, tahil, zeytin, yerfistigi, susam sebze ve meyvedir. Aricilik gelismistir.

Yat turizmi agisindan 6nem tasiyan bir limani vardir. Liman’dan Rodos Adasina diizenli kiiciik feribot
seferleri yapilir. Mugla-Datg¢a karayolu ilceden geger. Kiyilarinda bir¢ok tatil kéyii ve sitesi, otel, motel,
pansiyon ve yazlik ev bulunmaktadir.

Marmaris’in turizm agisindan 6nemli beldeleri arasinda Bozburun, Armutalan, i¢meler, Beldibi ve Turung yer
almaktadir. Bunlardan icmeler, Marmaris ilce merkezine 6 km mesafede yer alan ve yaklasik 2 km uzunludunda sahil
seridine sahiptir. Sahil kesiminin tamamina yakininda 4 ve 5 yildizli oteller bulunmaktadir.

Denizcilik sektériinde deniz ayadini gemiler, yatlar, tekneler gibi deniz vasitalari olustururken, bu sektériin
kara ayadini da deniz vasitalarinin yanastigi, barindidi ve hizmet aldigi liman, yanasma yeri, tersane ve
cekek yeri gibi tesisler olusturmaktadir. Bu bakimdan, denizcilik sektériiniin kara ayadini olusturan tesisler
iginde yer alan yat limanlari ve marinalar, denizde dolasan gemi ve teknelerin 6zel bir kesimini olusturan
yatlarin emniyetli olarak yanasip barindiklari ve hizmet aldiklari mekénlardir.

YATCILIK VE MARINA SEKTORU

Liman tesislerinden olan yat limanlari, deniz vasitalarindan yat ve eglence-gezinti teknesi olarak nitelenen
Ozel teknelere ve bu teknelerin tasidiklari yat¢i veya turistlere yonelik tesisler oldugundan, yat limanlarinin
durumunu belirleyenler, hizmet icin ana hedef kitlesi olan yatgi ve turistlerin taleplerini ortaya koyan genel
egilimler ile bu egilimlere gére sekillenen yatlardir. Diger bir ifadeyle yatgi, turist, yat ve yat limani
birbirleri ile ¢ok siki iliski iginde olup, yat limanlarindaki gelismeler yatgilarin ve yatlarin genel
egilimlerinden siirekli etkilenerek sekillenmektedir. Bu bakimdan yat limanlarinin yatirim ve
isletmeciliginde yatcilarin ve yatlarin genel egilimleri biiyiik 6nem arz etmekte olup, bu egilimlere ait
projeksiyonlarin dogru olarak yorumlanmamasi, degerlendirilmemesi halinde, yatirimlardan geri
kalinmasina, yatirimlardan beklenen faydanin saglanamamasina ve dolayisiyla rekabet ortaminda geri
kalinmasina yénelik riskler biiyliyecektir.

Ulkemizde yat turizmi, yat ve yat limani ile marina isletmeciligi, 24.07.2009 tarih ve 27298 sayili Resmi Gazete ’de
yayinlanan “Deniz Turizmi Yénetmeligi” ile belirli kurallar altina alinmistir. Bu yénetmelikte deniz turizm tesisleri;
Turizm yatirimi kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi faaliyetinin yapildigi, miinhasiran deniz turizmi araglarina
glivenli baglama, karaya ¢cekme, bakim, onarim hizmetleri, bu araclarla gelen yolculara yeme, icme, dinlenme, eglence,

konaklama gibi hizmetlerden birkagini veya tamamini sunan kurvaziyer gemi limani, yat limani, cekek yeri, rihtim ve
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iskele gibi turizm tesislerini ifade ederek, bu limanlarin ve ¢ekek yerlerinin tasimasi gereken fiziki kosullariyla bunlarda
bulunmasi gereken imkan ve tesisler siralanmistir. “Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetmelik” de ise yat limani;
yatlara giivenli bir baglama, her yata dogrudan yiiriiyerek ¢cikilmasina olanak saglayan, yeterli derinlikte su bulunan ve
yatlara teknik ve sosyal alt yapi, yénetim, destek, bakim ve onarim hizmetlerini sunan, riizgdr ve deniz tesisinden
korunmus Basbakanlik Denizcilik Miistesarligi’ndan isletme belgesi almis, turizm belgeli kiyi yapilari, yat cekek yeri ise;
yatlara; kislama, giivenli bir sekilde karaya gekme, denize indirme, karada muhafaza, bakim-onarim (tersane ve bliyiik
onarim tesisleri harig) teknik altyapi ve yénetim hizmetleri sunan kiyi yapilaridir olarak tanimlanmistir. Marmaris
bélgesinde Netsel Marina, Albatros Marina ve Marmaris Yacht Marina bulunmaktadir.

Cesitli merkezlere uzakliklar:

Mugla: 56 km, Bodrum: 173 km, Dalaman: 88 km, Ula: 41 km, Datca: 75 km, Kéycegiz: 57 km, igmeler: 10 km,
Gokova: 32 km, Kumlubiik: 24 km, Turung: 21 km, Orhaniye: 30 km, Selimiye: 70 km,

Bozburun: 75 km, Ségiit: 60 km, Karacaségiit: 35 km, Camli: 25 km

3.2.3 MUGLA iLi VE MARMARIS ILCESIi DEPREM HARITASI VE DEPREM KU

DEPREM RISKI

Mugla sismotektonik yéresi, depremsellik bakimindan yakin gevresiyle birlikte 36°00' - 37.50°N paralelleri
ile 26.00° - 30.00°E meridyenleri arasinda kalan sahayi kapsar. Bu Sismotektonik yére, Tlirkiye ile birlikte
jeolojik yapisi ve morfo-tektonik 6zelligi itibariyle Asor adalarindan Endonezya’ya kadar uzanan Alpin
Kusak’ ta yer tutmaktadir. Mugla deprem yéresi,
o dnabn 6zellikle Ege-Hellen Hendegi ve bunun dogu

M " g-};;:;:; uzantisi durumunda olan Kibris yayi ile Ege graben
: sistemini iceren Bati Anadolu gekme rejiminin
denetimi altindadir. Anadolu’nun batiya hareketi,
dogu-bati yonlii sikismalara, kuzey-giiney yénlii
genislemeye ve dolayisiyla da yéredeki fay
sistemlerinin domino taslari gibi kipirdanmasina
neden olmaktadir. Bilindigi iizere, Mugla’nin da
iginde bulundugu Bati Anadolu, Post Alpin
dénemde Akdeniz Tetonigi/Neotektonik olarak
bilinen dikey tektonik hareketlere maruz kalarak
parcalanmis, horst-graben sistemleri gelismis ve
bu arada kérfezleriyle birlikte Ege Denizi olusmustur. Nitekim Afrika levhasinin Anadolu altina daldigi Ege-
Hellen hendegi ve bunun dogu uzantisi durumunda olan Kibris yayi, Ege graben sisteminin aktif faylari,
depremlerin tarih boyunca yogunlastigi alanlar olarak dikkati cekmektedir. Tiirkiye’nin birinci derece
deprem bdélgesinde yer alan yéredeki Karaova-Milas, Mudla-Yatagan, Ula-Oren ve Gélhisar-Cameli fay
zonlarinin aktif faylari ile kaydedilen depremlerin episantr koordinatlari arasindaki uyumluluk, faylar ile
depremler (6zellikle biiyiik depremler) arasindaki yakin iliskiyi yansitmaktadir. Yerlesme birimlerinin aktif
fay zonlarinda yer almasi nedeniyle yérede yasayanlar, deprem tehlikesiyle karsi karsiyadir.

Mugla sismotektonik yéresi, tektonik bakimdan olduk¢a aktif bir 6zellik tasimaktadir. Deprem (ireten
faylarin ¢odu kisa olmakla birlikte, nispeten daha uzun dogrultu atimli faylarinda varligi, Mugla deprem
yéresi igin biiyiik bir risk olusturmaktadir. Ozellikle, potansiyel sivilasma tehlikesi tasi yan ovalik alanlarda
s6z konusu risk daha ¢ok yiikselmektedir. Rapor konusu Tasinmazlar Mugla ilinin tamaminin 1. Derece
deprem alaninda olmasindan dolayi tamami 1. Derece deprem kusadinda yer almaktadirlar.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERi TAPU KAYITLARI

219 ADA - 3 PARSEL

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NIiTELIGI

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU HISARONU KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii ASPIRAN TAPU TARIiHi/YEVMIYE | 30.05.2011 / 4087
PAFTA NO 20A19 A CiLT/ SAHIFE NO 27/ 2581
ADA/PARSEL NO 219/3 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI TARLA TAPU TESCIiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) 9.740,71 m? [ ] KAT MOLKIYETI
MALIK VE HISSELERi | MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SIRKETI 1/1

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIiDAT BIiLGILERI

103 ADA — 11 PARSEL ‘

TKGM Portalindan 26.09.2023 tarihinde, saat; 15:08 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asadida yazdigi
gibi olup ekte sunulmustur.
BEYANLAR BOLUMU
Herhangi bir Beyan bilgisi yoktur.
SERHLER BOLUMU
Kamu Haczi : MARMARIS SOSYAL
GUVENLIK MUDURLUGU nin 12/02/2013 ngTT;A%IEEi Marmaris -

Serh tarih 2611120 sayili Haciz Yazisi sayili ANONIM 26-02-2013 11:38 -
yazilariile. Borg : 1678795.47 TL SIRKETI VKN 1357
(Alacakli: 0)
icrai Haciz : ADANA 9.iCRA MUDURLUGU
nin 23/02/2017 tarih 2017/667 E. sayili MARTI OTEL Marmaris -

Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 75668.04 TL | ISLETMELERI 28-02-2017 13:24 -
bedel ile Alacakl : rem gida ve ANONIM 1937 '
tem.mad.san ntic ve paz. lehine haciz SIRKETI VKN
islenmisgtir.

Icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 14.
ICRA MUDURLUGU nin 26/04/2017 tarih ?gfg,:ﬂ%[gki Marmaris -

Serh 2016/16082 E. sayili Haciz Yazisi sayili ANONIM 03-05-2017 10:55 -
yazilari ile 31609.03 TL bedel ile Alacakh : SIRKETI VKN 3928
halk sigorta as. lehine haciz iglenmistir.
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ihtiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA

DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 MARTIOTEL | \1- maris -
. . | ISLETMELERI )
Serh sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : ANONIM 11-09-2018 13:12 -
210?30264.25 TL . (Alacakh : denizbank SIRKETI VKN 7757
ihtiyati Haciz : ISTANBUL 34. iICRA
DAIRESI nin 17/09/2018 tarih 2018/31664 :\gfg{/gg;i Marmaris -
Serh sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : ANONIM 17-09-2018 16:19 -
2;1)054543.36 TL . (Alacakh : denizbank SIRKETI VKN 7987
icrai Haciz : ISTANBUL 4. iCRA DAIRESI
nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili MARTI OTEL | Marmaris -
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 7264268.76 | ISLETMELERI | 22-10-2018 09:52 -
TL bedel ile Alacakh : deniz faktoring ANONIM 9187
anonim sirketi lehine haciz iglenmistir
ihtiyati Haciz : ISTANBUL 4. iCRA .
AN . MARTI OTEL | Marmaris -
MUDURLQGU nin bila tarih 2018/31787 | ISLETMELERI | 22-10-2018 10:05
Serh sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : :
6808513 TL . (Alacakli : deniz faktoring | A NONIM )
as.) ’ ’ SIRKETI VKN | 9190
icrai Haciz : ISTANBUL 29. iICRA
MUDURLUGU nin 22/10/2018 tarih MARTI OTEL | Marmaris -
Serh | 2018/7260 sayili Haciz Yazisi sayili ISLETMELERI | 23-10-2018 10:07
yazilari ANONIM -
ile 69308.80 TL bedel ile Alacakli : ali SIRKETI VKN | 9238
aydemir lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU
17 .ICRA DAIRESI nin 28/11/2018 tarih MARTI OTEL | Marmaris -
Serh | 2018/3821E sayili Haciz Yazisi sayili ISLETMELERI | 28-11-2018 13:33
yazilari ile 5059.99 TL bedel ile ANONIM -
Alacakli : ersin yilmaz lehine haciz SIRKETI VKN | 10387
islenmistir.
icrai Haciz : ISTANBUL 19.iICRA DAIRESI .
nin 11/01/2019 tarih 2018/34570 E sayih | WARTI OTEL | Marmaris -~ -
. : ISLETMELERI | 11-01-2019 16:29
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 543232.10 ANONIM i
TL pedel |I§ Alacakl.l : pENIZBANK AS. SIRKETI VKN | 252
lehine haciz islenmisgtir.
ihtiyati Haciz : ANTALYA 9.ICRA DAIRESI .
. . MARTI OTEL | Marmaris -
nin 25/03/2019 tarih 2018/14799 E sayil ISLETMELERI | 26-03-2019 14:48
Serh Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg : :
42464.00 TL . (Alacakli : adem ANONIM )
> ' ' SIRKETI VKN | 2612
bozseki )
Serh icrai Haciz : istanbul 30. icra Dairesi nin MARTI OTEL | Marmaris -
19/06/2019 tarih 2018/16065 sayili Haciz | ISLETMELERI | 20-06-2019 10:22
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Yazisi sayil yazilar ile 239146.18 TL ANONIM -
bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek | SIRKETI VKN | 5054
lehine haciz iglenmisgtir.
ihtiyati Haciz : istanbul 34. icra Dairesi .
. . MARTI OTEL | Marmaris -
nin 21/01/2020 tarih 2018/31664 sayili i o A .
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : E&‘SLIFAI\ELERI _21 01-202013:13
21;)054543.36 TL . (Alacakl : Denizbank SIRKETI VKN | 853
icrai Haciz : istanbul 29. icra Dairesi nin .
22/01/2020 tarih 2019/43536 sayili Haciz :\ngRJI{AOEIE;i g"fBT_a‘zr('fzb 0945
Serh Yazisi sayili yazilari ile 29875.27 TL : '
. , -2/ 1 ANONIM i
bedel ile Alacakli : Cansu Emili lehine SIRKETI VKN | 975
haciz iglenmisgtir.
icrai Haciz : istanbul 30. icra Dairesi nin .
12/02/2020 tarih 2018/16065 sayili Haciz :\ngRJI{AOEIE;i 01110
Serh Yazisi sayil yazilar ile 159759.99 TL - ’
bedel ile Alacakli : Ahmet Bozkurt Atabek | ANONIM )
lehine haciz iglenmisgtir. SIRKETIVKN 11859
icrai Haciz : Bakirkoy 2. icra Dairesi nin .
28/02/2020 tarih 2018/20976 sayil Haciz Fg/CETTI:A%IEEi s 1556
Serh Yazisi sayili yazilar ile 52864.88 TL ANONIM i '
bedel ile Alacakli : Turkiye Halk Bankasi SIRKETI VKN | 2868
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI .
SR . MARTI OTEL | Marmaris -
sort | vaeage - gU nin 03/03/2020 tarih ISLETMELERI | 03-03-2020 13:15
sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : A-NONiM )
7.681.001.51. TL (Alacakh: 0) SRSV el
Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI .
SR . MARTI OTEL | Marmaris -
sort | vaepan - gU nin 03/03/2020 tarih SLETMELERI | 03-03-2020 13:28
sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : ANOIL )
2.964.239.83 TL (Alacakli : .) s B
icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi
nin 24/09/2020 tarih 2020/61139 sayil MARTI OTEL | Marmaris -
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 108964.96 ISLETMELERI | 24-09-2020 15:46
TL bedel ile Alacakl : Tiirkiye Halk ANONIM -
Bankasi Anonim Sirketi lehine haciz SIRKETI VKN | 9180
islenmistir.
icrai Haciz : Istanbul 4. icra Dairesi nin .
10/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz :\ngRJI{AOEIE;i e 00:33
Serh Yazisi sayil yazilan ile 11673406.02 TL : '
bedel ile Alacakli : Deniz Faktorin ANONIM )
: g SIRKETi VKN | 4689

Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
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ihtiyati Haciz : Istanbul 4. icra Dairesi nin

15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz :\gfg{/gg;i e 10:35
Serh Yazisi sayil yazilan ile. Borg : 6808513.00 ANONIM i '

TL . (Alacakli : Deniz Faktoring Anonim : :

Sirketi) SIRKETI VKN | 5011

icrai Haciz : istanbul Anadolu 17. icra .

Dairesi nin 20/05/2021 tarih 2018/3823 :\gfgll/gg;i %agga‘zr('fm 13:50
Serh sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile ANONIM i '

93544.26 TL bedel ile Alacakl : Yusuf : :

Yilmaz lehine haciz islenmistir. SIRKETIVKN 1} 5943

icrai Haciz : istanbul Anadolu 17. icra .

Dairesi nin 26/05/2021 tarih 2018/3821 :\gfg{/gg;i 1 2125
Serh sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile ANONIM i '

7104.33 TL bedel ile Alacakh : Ersin : :

Yilmaz lehine haciz islenmistir. SIRKETIVKN 1 6184

icrai Haciz : istanbul 14. icra Dairesi nin

21/06/2021 tarih 2019/374 sayil Haciz .

Yazisi sayili yazilari ile 368042.31 TL :\gfgl{/g?ﬁi g"ﬁgg_a‘zr('fm 16:00
Serh bedel ile Alacakli : Ekiphan Otel ANONIM ’ '

Ekipmanlari Pazarlama Tur.San. Ve Tig.As. SIRKETI VKN | 7340

Adina Hasan Ayhan lehine haciz

islenmigtir.

icrai Haciz : Bakirkoy 2. icra Dairesi nin .

10/07/2021 tarih 2018/20976 sayili Haciz :\gf‘g—;’:ﬂ%{gkl M?gygésm 2120
Serh Yazisi sayili yazilar ile 52872.68 TL ANONIM i '

bedel ile Alacakli : Turkiye Halk Bankasi SIRKETI VKN | 8137

Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.

icrai Haciz : istanbul 14. icra Dairesi nin

25/08/2021 tarih 2019/374 sayili Haciz

Yazisi sayil yazilar ile 382706.68 TL :\gf‘g—;’:ﬂ%{gkl Marmaris -
Serh bedel ile Alacakli : EKiphan Otel ANONIM 26-08-2021 10:29

Ekipmanlari Pazarlama Tur.San. Ve Tig.As. SIRKETI VKN | 9645

Adina Hasan Ayhan lehine haciz

islenmistir.

icrai Haciz : istanbul 33. icra Dairesi nin .

10/12/2021 tarih 2016/22262 sayili Haciz FgéE'ITI:/I(I)EIEEi ot 0936
Serh Yazisi sayili yazilar ile 23693.92 TL ANONIM i '

bedel ile Alacakli : Sultan Ciftci lehine SIRKETI VKN | 15004

haciz islenmistir.

icrai Haciz : istanbul 35. icra Dairesi nin

10/01/2022 tarih 2016/39253 sayil Haciz | MARTI OTEL | Marmaris -
Serh Yazisi sayili yazilariile 11917.63 TL ISLETMELERI | 12-01-2022 13:30

bedel ile Alacakl : ideal Tekstil Kuru ANONIM -

Temizleme San. Ve Tic. Ltd. Sti. lehine SIRKETI VKN | 419

haciz iglenmisgtir.
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icrai Haciz : istanbul 22. icra Dairesi nin

06/05/2022 tarih 2022/10799 sayili Haciz :\ngRJI{AOEIE;i (';"gaf(r)rg_a‘zr(')sz'z 040
Serh Yazisi sayil yazilar ile 42351.16 TL ANONIM i '
bedel ile Alacakli : Dogan Tengizman : :
lehine haciz iglenmisgtir. SIRKETI VKN 16378
icrai Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin .
07/06/2022 tarih 2018/20976 sayili Haciz :\ngRJI{AOEIE;i (';"8?6?_6‘2%32'2 -
Serh Yazisi sayili yazilar ile 73245.43 TL : '
. o ANONIM -
bedel ile Alacakl : Turkiye Halk Bankasi SIRKETI VKN | 8142
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Marmaris 1. icra Dairesi nin .
22/07/2022 tarih 2022/2517 sayil Haciz :\ngRJI{AOEIE;i g"zag;‘azr('fzz 1708
Serh Yazisi sayil yazilar ile 129651.40 TL : '
. i : ANONIM -
bedel ile Alacakli : Mehmet Ali Ersoy SIRKETI VKN | 9974
lehine haciz iglenmisgtir.
icrai Haciz : Denizli 8. icra Dairesi nin
27/07/2022 tarih 2022/3587 sayili Haciz :\gf;rll/l?igil Marmaris -
Serh Yazisi sayil yazilan ile 13622.37 TL ANONIM 28-07-2022 20:34
bedel ile Alacakli : Adm Elektrik Dagitim SIRKETI VKN 10279
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi
nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayili .
Haciz Yazisi saylili yazilari ile 45747.80 :\gf‘g—;’:ﬂ%{gkl Q/I:Brg_azr(l)szz 1015
Serh | TL bedel ile Alacakl : Ehil Petrol ANONIM i ’
Tasimacilik Turizm ingaat Plastik Gida SIRKETI VKN | 12684
Otopark isletmeciligi Sanayi Ve Ticaret
Limited Sirketi lehine haciz iglenmistir.
icrai Haciz : Kayseri Genel icra Dairesi .
nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayll FngTTI:A%IEEi e 1711
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 3025.24 ANONIM i '
TL bedel ile Alacakli : Bahar Kaymaz SIRKETI VKN | 16483
lehine haciz islenmisgtir.
Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi .
o , MARTI OTEL | Marmaris -
Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili | ; I .
Serh Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg : EI\&(I’E)L'}ANELERI _05 A UEETe
32?;3132::1;3 (Alacakh : 007205 KEMER SIRKETI VKN | 16594
icrai Haciz : istanbul 8. icra Dairesi nin .
03/01/2023 tarih 2017/890 sayili Haciz gfg&%{g;i s 3 0835
Serh Yazisi sayil yazilari ile 3508.97 TL : '
. i ; ANONIM -
bedel ile Alacakl : Aksa Elektrik Satis SIRKETI VKN | 102
Anonim Sirketi lehine haciz islenmisgtir.
icrai Haciz : Bakirkdy 3. icra Dairesi nin .
. . MARTI OTEL | Marmaris -
Serh 17/01/2023 tarih 2022/14193 sayili Haciz iSLETMELERI | 17-01-2023 15:53

Yazisi sayil yazilari ile 2861.30 TL
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bedel ile Alacakli : Nurettin Sahin lehine ANONIM -
haciz islenmistir. SIRKETI VKN | 794
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayili Haciz :\gf;rll/lcézgllil Marmaris -
Serh Yazisi sayil yazilari ile 550.98 TL bedelile : 24-01-2023 16:17
i - ANONIM
Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI -1238
A.S. lehine haciz iglenmistir
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin .
31/01/2023 tarih 2015/3869 sayili Haciz | o/l OTEL | Marmaris -
. ISLETMELERI | 31-01-2023 13:58
Serh Yazisi sayil yazilar ile 402.33 TL bedel :
: ) - ANONIM -
ile Alacakl : Vodafone Telekomiinikasyon : :
. . L SIRKETI VKN | 1584
A.S. lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin .
31/01/2023 tarih 2014/5518 sayil Haciz | WARTI OTEL | Marmaris -~
. ISLETMELERI | 31-01-2023 15:49
Serh Yazisi sayil yazilar ile 609.86 TL bedel :
: ) - ANONIM -
ile Alacakl : Vodafone Telekomiinikasyon : :
. . L SIRKETI VKN | 1609
A.S. lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin .
17/02/2023 tarih 2022/1942 sayili Haciz MARTI OTEL | Marmaris - ,
: ISLETMELERI | 17-02-2023 17:03
Serh Yazisi sayili yazilar ile 23448.96 TL :
bedel ile Alacakli : Bilgin Gindogdu lehine ANONIM )
. o SIRKETI VKN | 2615
haciz islenmistir.
icrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin
20/02/2023 tarih 2019/2820 sayili Haciz MARTI OTEL | Marmaris -
Serh | Yazisi sayili yazilari ile 124494.10 TL ISLETMELERI | 20-02-2023 17:26
bedel ile Alacakl : Yiicelen insaat ANONIM -
Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz SIRKETI VKN | 2694
islenmistir.
icrai Haciz : istanbul 9. icra Dairesi nin .
08/05/2023 tarih 2023/12686 sayil Haciz | W R11 OTEL | Marmaris -~
. : ISLETMELERI | 08-05-2023 22:41
Serh Yazisi sayili yazilariile 150 TL bedel ile :
) ) ANONIM -
Alacakli : Deniz Yatinm Menkul Kiymetler SIRKETI VKN | 6751
Anonim Sirketi lehine haciz islenmisgtir.
icrai Haciz : Kemer icra Dairesi nin .
27/07/2023 tarih 2023/1091 sayili Haciz MARTI OTEL | Marmaris - ,
: ISLETMELERI | 27-07-2023 14:12
Serh Yazisi sayil yazilari ile 444100.98 TL ANONIM i
bedfel .|Ie Alagakll : Kazim Gemici lehine SIRKETI VKN | 10686
haciz islenmistir.
icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi
nin 31/07/2023 tarih 2022/246670 sayili MARTI OTEL | Marmaris -
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1034.39 ISLETMELERI | 31-07-2023 12:35
TL bedel ile Alacakl : Vodafone ANONIM -
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine | SIRKETI VKN | 10826

haciz iglenmigtir.
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icrai Haciz : Gaziantep icra Dairesi nin
15/08/2023 tarih 2017/115984 sayih MARTI OTEL | Marmaris -

Serh Haciz iSLETMELERi 17-08-2023 08:33

Yazisi sayili yazilar ile 2126 TL bedel ile ANONIM -

Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 11807

Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.

Icrai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin .

18/08/2023 tarih 2016/3259 sayil Haciz | o i1 JTEL | Mammers”

Serh | Yazisi sayili yazilar ile 16198.20 TL SLETH 08-2023 09:37

. i . . ANONIM -

bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm SIRKETI VKN | 11932

Ve Ticaret Ltd. $ti. lehine haciz islenmisgtir.

icrai Haciz : Kayseri Genel icra Dairesi

nin 06/09/2023 tarih 2020/171952 sayili MARTI OTEL | Marmaris -

Serh Haciz Yazisi sayili yazilar ile 923.20 TL iSLETMELERi 06-09-2023 12:18
bedel ile Alacakl : Vodafone ANONIM -
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine | SIRKETI VKN | 12666
haciz iglenmisgtir.
icrai Haciz : Gaziantep Icra Dairesi nin
15/09/2023 tarih 2017/115984 sayih MARTI OTEL | Marmaris -

Serh Haciz iSLETMELERi 15-09-2023 10:00
Yazisi sayili yazilari ile 2126 TL bedel ile ANONIM -

Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 13157
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.

REHINLER BOLUMU
e Herhangi bir rehin bulunmadigi tespit edilmistir.
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI:

e Herhangi bir hak ve/veya miikellefiyetin bulunmadidi tespit edilmistir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI

Rapora konu tasinmazin 26.09.2023 tarihli takyidat belgesinde gériildiigii gibi, 30-05-2011 tarih ve 4087
yevmiye sayisi ile “MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI” adina yapilan tevhit isleminden sonra
baskaca bir alim-satim islemine konu olmamistir.

4.2.2 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGIi BIiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi,

Tapu Kayitlarinda; Mudgla ili, Marmaris ilgesi, Hisarénii Kéyti, Aspiran Mevkii, 20 A 19 A Pafta, 219 Ada, 3
parsel numarasinda kayith 9.740,71 m? yiizélciimlii “Tarla” nitelikli ana tasinmazin Tapu devrine iliskin
asagida belirtilen dért adet “Kamu Hacizleri” mevcut olmasi, tasinmazin alim- satimina engel teskil
etmektedir.
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* Serh- Kamu Haczi : MARMARIS SOSYAL GUVENLIK MUDURLUGU nin 12/02/2013 tarih 2611120 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 1.678.795.47 TL (Alacakli : 0 ) MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SIRKETI
VKN Marmaris - 26-02-2013 tarih ve 1357 yevmiye sayili

* Serh- Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246278 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 7.681.001.51. TL (Alacakli: 0) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI VKN
Marmaris - 03-03-2020 tarih ve- 2907 sayili

* Serh- Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246266 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2.964.239.83 TL (Alacakli :.)  MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKET| VKN
Marmaris - 03-03-2020 tarih ve 2909 yevmiye sayili

* Serh- Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 809.732.59 TL (Alacakli : 007205 KEMER Vergi Dairesi ) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM
SIRKETI VKN Marmaris- 05-12-2022 tarih ve 16594 yevmiye sayili dért ayri serh oldugu gériilmiistiir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BILGILERIi VE YASAL iZiN VE BELGELER

isbu degerleme raporunu talep eden Miisteri tarafindan temin edilen resmi imar durum bilgi yazilari;
28.09.2023 tarih ve E-4182325-804.01-67988 sayili olup Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan
calismada rapora konu tasinmazlarin dosyalarinda bir dedisiklik olmadigi anlasilmustir. ilgili Belediye Resmi
imar Bilgi Yazisi raporun 27. Sayfasinda sunulmustur.

Musteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan 28.09.2023 Tarihli Resmi
imar Durum Bilgi yazisinda rapora konu tasinmazlardan Hisaréni Mahallesi 219 ada - 3 parsel
“TARLA” nitelikli ana tasinmazin;

. Miilga il Ozel idaresi, il Genel Meclisi’nin 03.04.2007 tarih 132 sayili Karari ile onanan
1/1000 6lcekli Mevzii imar Plani kapsaminda,

= Imar Lejanti: Turistik Tesis Alani

= Emsal = 0,30

. Hmax= 9,50 metre dir.

Rapora konu tasinmazin Yasal izin ve Belgeleri

. Mudla ili, Marmaris llcesi, Hisarénii Kéyii, Aspiran Mevkii, 20 A 19 A Pafta, 219 Ada, 3 parsel
numarasinda kayith 9.740,71 m? yiizélciimli “Tarla” nitelikli ana tasinmazin, Mudla Il Ozel idaresinden
alinmis 28.10.2010 tarih ve 08/33 sayili 93 m.? Bekgi evi ve depo i¢in Yeni Yapi Ruhsati,

. Mudla il Ozel idaresinden alinmis 15.09.2011 tarih ve 09/005 sayili, 93 m.? Bekgi evi ve depo
icin Yapi Kullanim izin Belgesi,

Yapi Ruhsatlarina esas teskil eden onayli Mimari Projeler:

= (28.10.2010 tarih ve 08/33 sayili Yeni Yapi Ruhsati ve 15.09.2011 tarih ve 09/005 sayili
Yapi Kullanim izin Belgesine esas teskil eden 28.09.2008 tarihli onayli mimari proje
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. Diger izin ve Belgeler (Sirket tarafindan ibraz edilen):

. Karayollari Genel Miidiirliigii 2. Bélge Midiirliigiinden aldigi 12.07.2012 tarih ve
1.02.10.00/501-19/34986 sayili “Gegis Yolu izin Belgesi”,

. Mudgla Orman Miidiirliigiinden, 16.05.2008 tarih ve 06901 sayili 1.400 m.? alan i¢in 49 yil
siireyle “Kesin izin Taahhiit Senedi” (izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

. Mugla Orman Miidiirligiinden, 16.05.2008 tarih ve 06902 sayili 15.701,30 m.? alan igin 49
yil siireyle “Kesin izin Taahhiit Senedi” (izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

. Mudgla Orman Miidiirliigiinden, 29.09.2010 tarih ve 10395 sayili 1.400 m.? alan i¢in 49 yil
siireyle “Kesin izin Taahhiit Senedi” (izin baslangig¢ tarihi: 01.05.1990)

iMAR PLANI
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Parsellerin Resmi imar Durum Bilgi Yazisi

|

1]
b
}
{

: = T.C.
MARMARIS MARMARIS BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIVES] Imar ve Sehircilik Miidirlagi

Sayr  :E-41823250-804.01-67988 28.09.2023

Konu : Bilgi ve Belge Talebi

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

flgi :  20.09.2023 tarihli ve sayili yaziniz

I1gi bagvurunuz ile, Iigemiz, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel , 106 ada 2 parsel , 103 ada 8
parsel , Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parsel, Igmeler Mahallesi 166,167 parsel numarali tasinmazlarin
giincel imar durumlarinm bildirilmesi talep edilmektedir.

Miilkiyeti Mart: Otel [sletmeleri A.S. adina kayitl1, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel , 106
ada 2 parsel , 103 ada 8 parsel nolu taginmazlar, Dat¢a-Bozburun Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000

Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parsel numarali Mart: Otel Isletmeleri A.S. adina kayitli tasinmaz,
Miilga 1 Ozel Idaresi, {1 Genel Meclisinin 03/04/2007 tarih ve 132 sayil1 karari ile uygun bulunan
1/1000 6lgekli Mevzii Imar Planinda, E=0.30, Hmax.=9.50 m. (3 kat) yapilasma kosullarinda “Turistik
Tesis Alan1” fonksiyonunda kalmaktadir.

allest, ve 167 parsel nolu taginmazlar ile ilgili olarak, bahse konu tagmmazlari da
kapsayan Ilgemiz, [gmeler Mahallesi 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim ve Uygulama Imar Plan:
Revizyonu, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulu’nun 10.12.2021 tarih
ve 2021/15-18 sayili karar: ile uygun bulunup, 2634 Sayili Kanunu’nun 7.maddesi uyarinca 18/03/2022
tarihinde onaylanmistir. S6z konusu imar planinda Igmeler Mahallesi 166 parsel, kismen imar yolu,
kismen Otel(Turizm Tesis Alani),kullaniminda, Icmeler Mahallesi 167 parsel kismen imar yolu,
kismen park alani, kismen Otel (Turizm Tesis Alani),kismen Terminal Alani sinirlar i¢inde
kalmaktadir. Plan aski siireci iginde yapmis oldugunuz, bahse konu taginmazlarin arasindaki 8m.lik
trafik yolunun 10m.olarak kuzey batiya kaldirilarak parsellerin birlestirilmesine yénelik itiraziniz,
Mugla 2.1dare Mahkemesinin E:2013/431 esasmda agilan davada K:2014/923 sayili karart bulunmas:
sebebiyle uygun gdriilmedigi, Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun 19/12/2022 tarih ve
2022/17-02 sayil karart ile karara baglanmistir.
Bilgilerinize rica ederim.

Burak DEMIRTAS
Belediye Bagkani a.
Belediye Baskan Yardimcisi

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmgtir,
Dogrulama Kodu: e/prS—OJKgGZ—Ysngc-fdyCLg-gAu65F2s Dogrulama Linki: https. /A

Iemeler Mahallesi Atatiirk Sokak No: 18 Marmaris/Mugla Bilgi i¢in: Gozde GUR  [EI3]
Telefon No: 4445548 Faks No: (252)333 01 48 Sehir Plancis1 &
e-Posta: info@marmaris.bel.tr Internet Adresi: http://www.marmaris. bel.tr Telefon No: o
Kep Adresi: marmarisbelediyesi@hs03 kep.tr

1
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4.3.1 GAYRIMENKUL ILE iLGILIi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKIiN BiLGi

Konu tasinmazin son lg¢ yillik dénemde kamulastirma, ifraz-tevhit, imar plani vb. herhangi bir degisiklik
olmadigi é6grenilmistir.

4.4 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdad§ ve Yalova illerinde baslanir.
Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010
tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastiriimistir.

Rapora konu 219 ada, 3 parsel iizerinde mevcut binanin Yapi Denetim Kurulusunun Unvani, izin Belge
Numarasi, Is Bitirme Tutanadi, Yapi Kullanim izin Belgesi arastirmasinda; Rapor konusu Tasinmazin,
29.6.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdadg ve Yalova illerinde baslanir.
Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.

3 nolu parselde yer alan sé6z konusu tasinmaz, Mugla il Ozel idaresinden alinmis 15.09.2011 tarih ve
09/005 sayili, 93 m.? Bekgi evi ve depo icin Yapi Kullanim izin Belgesine gére, Mudla il 6zel idaresi
Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirlii§ii denetimi altinda faaliyet yapilmistir.

Mugla il Ozel idaresinden alinmis 15.09.2011 tarih ve 09/005 sayili, 93 m.? Bekgi evi ve depo i¢in
Yapi Kullanim izin Belgesi oldudu gériilmiistiir. Belgeler bu raporun ekler bélimiindedir.

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 29 | 58



mailto:info@kaledegerleme.com
http://www.kaledegerleme.com/

o

KALE TASIN
DEGERLEME
L
BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
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Dederlemesi yapilan tasinmaz Mudla ili, Marmaris ilgesi, Hisarénii K6y, Aspiran Mevkii, 20 A 19 A Pafta,
219 Ada, 3 parsel numaralarinda kayith 9.740,71 m? yiizélciimli “Tarla” nitelikli ana tasinmazdir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Mudla ili, Marmaris ilcesi, Hisarénii Mahallesi, Marmaris — Dat¢a Yolu
tizerinde konumludur. Yerlesik alan disinda konumlu tasinmazin yer aldigi bélge geneli Turizm Bélgesidir.
Tasinmazin yerlesik alan disinda konumlu olmakla birlikte Marmaris — Datg¢a Yolu lizerinde konumlu olmasi
itibariyle karayolu ile ulasimi kolay olup, bélgeye toplu tasim ulasimi mevcuttur. Bu baglamda tasinmazin
merkezler ve kamusal alanlara ulasimi kolaydir. Bélgenin alt yapisi kismen tamamlanmistir. Rapora konu
tasinmaz parsel Orhaniye kéy icine yaklasik 12 km., Marmaris Merkeze yaklasik 11 km., icmeler Merkeze
yaklasik 12 km., Dalaman havaalanina ise yaklasik 115 km mesafededir.

Tasinmaz, N; 36.8294 ve E; 28.1664 cografik koordinatlarinda konumludur.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerlemeye konu Marmaris llcesi, Hisarénii Kéyii, Aspiran Mevkii, 20 A 19 A Pafta, 219 Ada, 3 parsel
numaralarinda kayith 9.740,71 m? yiizélciimlii “Tarla” nitelikli ana tasinmaz geometrik acidan iicgene yakin
amorf biciminde olup; topografik agidan olduk¢a diiz, egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Kuzeydogu yénden
Marmaris — Datga Yoluna yaklasik 326 metre yol cepheli tasinmaz diger yonlerden Devlet Ormanina sinir
komsusu durumundadir. Parsel gcevresinde sinirlarini belirleyici tas duvari mevcut olup; lizerinde tek katl
yapr mevcuttur.

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin lizerinde ruhsatli ve iskdnli oldugu tespit edilen tek
katl yapinin bulundugu tespit edilmistir. Tasinmaz tizerinde mevcut binanin 93 m? oldudu tespit edilmis olup;
mahallen bekgi evi ve depolama amacli olarak kullaniimakta oldugu tespit edilmistir.

Dederleme Konusu “Tarla” nitelikli ana tasinmazin iizerinde mevcut yapinin, llgili Belediyesinde yapilan
calismalarda Ruhsatli ve iskédnli oldudu tespit edilmistir.
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5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
219 ADA -3 PARSEL

P a0 TR AR S N
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5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Rapor konusu 219 ada 3 Parselin gevresinde sinirlarini belirleyici tel ¢it mevcut olup; lizerinde cins tashihine
konu bina demode durumda ve ciddi yipranmaya maruz vaziyette bulunmaktadir.

Yapilan ¢calismalarda rapora konu “Tarla” nitelikli ana tasinmaz iizerinde mevcut binanin 93 m? oldugu tespit
edilmis olup; mahallen bekgi evi ve depolama amacl olarak kullaniimakta oldugu anlasiimistir.

5.3.1 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; konumu, imar sartlari, mimari ézelligi altyapi
ve ulasim olanaklari, tasinmazin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari baz alinmistir.

5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik Ozellikler Rapor’un 5. béliimlerinde detayl olarak
tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldi§i parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve ézellikle “4.3 Ana basliginda
Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tiirkiye istatistik Kurumu resmi
verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima
olasiigina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa
geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri
ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecgerli olan
tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
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dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

6.3 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir.
Bu dedgerleme ydnteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Dederi yaklasimi asadgidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Raporun 6. Béliimiinde “Deder Tanimlari, Bu Dederleme Raporunda Kullanilan Yéntemlerinin Tanimlari”
detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger
tespitinde bu ydntemlerden;, Pazar Dedgeri Yaklasimi kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazin
degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yontem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem
ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda 219 ada-3 parsel degerlemesi icin PAZAR DEGERI
YAKLASIMI kullaniimistir.

6.5. PAZAR DEGERI YAKLASIMI

DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Dederleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Mudla ili, Marmaris ilgesi, rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi bélge ve cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satihk emsal
tasinmaz verilerine ulasiimistir.

Bélgede yapilan ¢alisma ve arastirmalarda, imarli ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma sartlari,
satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari dederlendirilerek emsal arsalarin imar
durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Analiz Tablosu diizenlenmistir. Degerlemeye konu olan
parsellerin birim dederlerine bu analiz tablosu sonucunda ulasiimistir.
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PAZAR VERILERININ ANALIZi (ARSALAR)

Bélgeden elde edilen emsal 6rneklerin degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki sunulan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Analiz tablosunun amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére secilen
parametreler cercevesinde karsilastirmak ve yiizde puanla degerlendirmektir. Bu analizde emsal tasinmaz
Rapora konu olan tasinmazdan her bir parametre icin “Daha avantajli” ise (+) yiizde orani ile “Daha
dezavantajli” (-) yiizde orani ile diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farklhliklari
olacagindan bu oranlarda da farklliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari ve tasinmaza indirgenmesi tabloda belirtilmistir.

Ornedin, emsal tasinmazin konumu dederlemesi yapilan tasinmazin konumundan daha iyi (Avantajli) ise
konuma iliskin yapilacak diizeltme (+) yiizde orani olmaktadir. Diizeltme orani belirlenirken de yine
parametrelerin 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektér arastirmalari ve
elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir. Segilen emsallerin indirgenmis dederleri sonuca yansitilirken u¢ degerlerden (asiri
sapmalardan) arindirmak icin medyan (ortanca deder) kullaniimistir.

Asadida yer alan (emsal haritasi ile de konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu
degerler pazarliktan arindirilarak, degerleme konusu 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz

icin satisa konu Pazar birim m? degeri hesaplanmistir. Buna gére emsal analiz tablosu altta verilmistir;

HiSARONU EMSAL ANALizi

PARAMETRELER

(Birim m? satis degeri: 5.800 TL/m?) UMRAN ERSOY: 0 (538) 577 8455 Siirlim/Satis Degeri 2.900.000 TL
Pazarlik Payi 5%
) I bsleed g g » Uygun bedel 2.755.000 TL

— | Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede, Hisardniinde 212 ada-2 parselde - : o

= | konumlu olup imar izni olmadigi beyan edilen 500 m? hissesi parsel Konun'lnDuzeltr’rTe5| 0%

\ . Alan Dlizeltmesi 0%

S | 2.900.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazdan yakin - — -

w s S O Imar Dizeltmesi -10%
serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu gz 6niinde - - "
bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 500 m?
Birim degeri TL/m? 6.061 TL/m?
(Birim m? satis degeri: 3.478 TL/m?) SU EMLAK: 0(532) 342 1268 Suirim/Satig Degeri 4.500.000 TL
Pazarlik Payi 5%
Uygun bedel 4.275.000 TL

~ | Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede, Hisaréniinde 203 ada-11 parselde Konum Dizeltmesi 10%

= | konumlu olup imar izni olmadigi beyan edilen 1.294 m? parsel 4.500.000 - -

0 ) . o Alan Duzeltmesi 0%

S | TLfiyatla satihktir. Emsal rapora konu taginmazdan dusik serefiyelidir. - — -

w S . Imar Dizeltmesi -10%
Satis bedeli Gizerinden pazarlk payi bulundugu g6z 6niinde - - "
bulundurulmusgtur. DOP Dizeltmesi 0%

Alani 1.294 m?
Birim degeri TL/m? 3.304 TL/m?
(Birim m? satis degeri: 5.000 TL/m?) VEFA EMLAK: 0(252) 417 0066 Suirim/Satig Degeri 2.600.000 TL
Pazarlik Payi 5%

m | Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede, Hisaréniinde Hisaréniinde 203 Uygun bedel 2.470.000 TL

< | ada-1 parselde konumlu olup imar izni oldugu beyan edilen 520 m? parsel | Konum Diizeltmesi 10%

‘é’ 2.600.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazdan disik Alan Dizeltmesi 0%

w serefiyelidir. Satis bedeli (izerinden pazarlik payi bulundugu goz 6niinde imar Duzeltmesi -10%
bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 520 m?
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Birim degeri TL/m? 4.750 TL/m?
(Birim m? satis degeri: 8.000 TL/m?) GADIOGLU EMLAK: 0 (252) 417 2641 | Siiriim/Satis Degeri 4.000.000 TL
Pazarlik Payi 5%
Uygun bedel 3.800.000 TL

S | Rapora konu taginmaz ile ayni bdlgede, Hisaréniinde konumlu olup imar | Konum Duzeltmesi 10%

S |izni olmadigi beyan edilen 500 m? parsel 4.000.000 TL fiyatla satiliktir. Alan Dizeltmesi 0%

E Emsal rapora konu tasinmazdan yiksek serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden | imar Diizeltmesi -10%
pazarlik payi bulundugu g6z éniinde bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 500 m?

Birim degeri TL/m? 7.600 TL/m?

(Birim m? satis degeri: 10.878 TL/m?2) GOLD EMLAK: 0 (252) 412 5001 Siirim/Satis Degeri 5.700.000 TL
Pazarlik Payi 5%

) } o Uygun bedel 5.415.000 TL

n Rapora konu t:?1§|nm-az-|le ayrvn bolgede, Hlsaronunde 124 ada-28 parseld-e Konum Dizeltmesi 10%

= | konumlu olup imar izni oldugu beyan edilen 524 m?/ 8.256,25 m? hisseli - .

n . Alan Dlzeltmesi 0%

S | parsel 5.700.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazdan - - -

w . e A . Imar Diizeltmesi -10%
ylksek serefiyelidir. Satis bedeli (izerinden pazarlik payi bulundugu g6z — - S
ontinde bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 524 m?

Birim degeri TL/m? 10.334 TL/m?

(Birim m?2 satis degeri: 5.648 TL/m?2) ALSAT 48 EMLAK: 0 (555) 165 4848 Siirlim/Satis Degeri 4.490.000 TL
Pazarlik Payi 5%

) ) o Uygun bedel 4.265.500 TL

© Eaporalkorllu ta'§|nmfa\z !Ielayr:jl E)ollagede H:'Tronbur]d(;92532 ?da-44 Iparselde Konum Dizeltmesi 10%

= onumlu o up' imar izni olmadigi beyan edilen briit m pars"e " Alan Dizeltmesi 0%

S | 4.490.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazdan disiik - - -

w s S . Imar Dizeltmesi -10%
serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu goz 6niinde - - "
bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 795 m?

Birim degeri TL/m? 5.365 TL/m?

(Birim m? satis degeri: 4.924 TL/m?) EMLAK SEPETi: 0 (252) 412 4834 Suirim/Satig Degeri 7.500.000 TL
Pazarlik Payi 5%

) B o Uygun bedel 7.125.000 TL

~ Rapora konu tz'a§|nm'az'|le aynlubolgede H|§aronuI\de 310 ada -12 parselde Konum Dizeltmesi 10%

< | konumlu olup imar izni olmadig beyan edilen briit 1.523 m? parsel - -

0 . . Alan Duzeltmesi 0%

S | 7.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazdan daha disik [ » -

w - S A Imar Dizeltmesi -10%
serefiyelidir. Satis bedeli lizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde - - "
bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%

Alani 1.523 m?

Birim degeri TL/m? 4.678 TL/m?

DUZELTiLMiS ORTALAMA BiRiM DEGER 6.000 TL/m?

219 ADA 3 PARSEL DEGERi | 6.000 TL/m? 9.740,71 m? 58.400.000 TL

Dederleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Mudla ili, Marmaris llcesi, Hisarénii Kéyiinde,

rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bélge ve civarinda yapilan arastirmalarinin sonucu, rapora konu

gayrimenkullerin bulundugu bélgede genellikle rapor konusu tasinmazlar ile ayni tarzda, arsalarin oldugu
gbzlemlenmistir ve arsalarin satisa arz degerlerinin 219 ada-3 Parsel igin; 3.500 TL/m? ile 11.000 TL/m?
birim fiyat araliginda degistigi gézlemlenmistir. Ancak lilkemizin giiniimiiz ekonomik konjonktiiriinde alici

kitlesinin oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gérebilir oldugu tespit
edilmistir. Serefiyelendirme sonucunda 219 ada-3 Parsel icin; 6.000 TL/m? birim deger ile piyasada talep
gorecedi kanaatine varilmistir.
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Emsal Haritasi (Yesil Renkli isaretler Rapor Konusu Tasinmazlar)

Rapor konusu tasinmazin 30.09.2023 tarihindeki degeri icin, 35 ve 36. Sayfadaki tabloda gésterilen Satilik
Arsa Emsal Analizi ile rapor tarihinde dederleme konusu tasinmazlar icin birim deder yukaridaki tabloda
heaplandigi gibi kabul edilmistir.

Rapor iceriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda degerlemesi yapilan; Hisarénii
kéyi, Marmaris — Datgca Yolu, Marmaris-Mugla posta adresli, 219 ada — 3 parsel numarasinda kayitl
9.740,71 m? yiizélcimlii “Tarla” nitelikli gayrimenkuliin yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu
mevki, kullanis amaci, biyiikliigi, o6zellikleri ve cevre emsal dederleri géz éniinde bulundurularak
dederlemesi tamamlanmistir. Dederleme ¢alismalarinda 219 ada — 3 parsel arsa dederi igin; 6.000 TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

6.6 PAZAR DEGERIi YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI
PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN RAPOR TARIHINDEKi DEGERI

BiRiM DEGER ARSA ALANI HiSSE DEGERI

6.000 TL/m? 9.740,71 m? 1 58.444.260-TL

TOPLAM: ~ 58.400.000-TL

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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6.7 MALIYET OLUSUMU YAKLASIMI iLE TASINMAZIN DEGERI

Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger Piyasa Dederi Yaklasimi
kullanilmak suretiyle degerleme calismasi gergeklestirilmistir. Pazar Dederi Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme g¢alismasina esas olabilecek baskaca bir
yontem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii
dogrultusunda sadece PAZAR DEGERI YAKLASIMI kullanilmustir.

219 ada-3 Parsel iizerinde yer alan yapi ruhsati ve iskdn belgesine gére 93 m2 olan yapi yipranmasi
yoniinden ekonomik degeri yoktur ve deger tespitinde biitiin yapilar géz ardi edilmistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMES]

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e Merkezi konuma sahip olmasi,

e Altyapisi kismen tamamlanmis bolgede yer almasi

e Turizm Bolgesi icerisinde konumlu olmasi,

e Parselin yol cephesinin olmasi

e Yol cephelerinin tasinmazlara getirdigi reklam kabiliyeti olmasi

Olumsuz Faktorler

e Toplu tasim ulasiminin yetersiz olmasi
e 1. derece deprem bélgesinde yer almasi

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir
yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”,
“Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN
VERIMLI VE EN [Yi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o
kullanimin mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dedgerleme uzmani tarafindan agiklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde,
bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan
kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI“ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
lilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
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bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik a¢idan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segcenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Rapor Konusu Tasinmaz 219 ada - 3 nolu parsel; Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar
Miidiirliigii’nden alinan 28.09.2023 Tarihli Resmi imar Durum Bilgi yazisinda rapora konu “TARLA”
nitelikli ana tasinmazin;

e Miilga il Ozel idaresi, il Genel Meclisi’nin 03.04.2007 tarih 132 sayili Karari ile onanan 1/1000 élgekli Mevzii
imar Plani kapsaminda, Turistik Tesis Alani icinde, Emsal = 0,30 ve Hmax= 9,50 m yapilanma sartlarina
sahiptir.

“Marti Otel isletmeleri A.S.” biinyesinde bulunan, 219 ada-3 nolu parsel imar kosullarina gére
projelendirilmesinin en etkin ve verimli kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Rapora konu tasinmazlarin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger Piyasa Dedgeri Yaklasimi
kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir
yéntem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii
dogrultusunda sadece “PAZAR DEGERI” YAKLASIMI kullaniimistir.

7.4 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLiSKIN BILGILER ILE iLGiLI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

219 ada — 3 nolu parsel igin;

Mudla il Ozel idaresinden, 28.10.2010 tarih ve 08/33 sayili, 93 m.? Bekgi evi ve depo igin Yeni Yapi Ruhsati
alinmistir.

- Mudgla il Ozel idaresinden, 15.09.2011 tarih ve 09/005 sayili, 93 m.? Bekgi evi ve depo i¢in iskén Belgesi
alinmistir.

Ayrica sirket yetkililer tarafindan verilen;

-Karayollari Gn. Miidiirliigii 2. Bélge Mudiirliigiinden aldigi 12.07.2012 tarih ve 1.02.10.00/501-19/34986
sayili “Gegis Yolu izin Belgesi”,

-Mudgla Orman Miidiirlii§iinden, 16.05.2008 tarih ve 06901 sayili 1.400 m.? alan icin 49 yil siireyle “Kesin lzin
Taahhiit Senedi” (izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

-Mugla Orman Mdiirliigiinden, 16.05.2008 tarih ve 06902 sayili 15.701,30 m.? alan igin 49 yil stireyle “Kesin
izin Taahhiit Senedi” (izin baslangig tarihi: 01.05.1990)

-Mudgla Orman Miidiirliigiinden, 29.09.2010 tarih ve 10395 sayili 1.400 m.? alan icin 49 yil siireyle “Kesin lzin
Taahhiit Senedi” (izin baslangig tarihi: 01.05.1990)
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7.6 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

219 ADA - 3 NOLU PARSEL i¢iN;

Yiiriirliikte olan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI hiikiimlerine gére
GYO'lari kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin halihazirda portféylerinde varlklar
iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir (Md.30), Portféylerine ancak (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli él¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir (Md.22-c). Ayrica,
Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska Kkisilerle birlikte
ortakhda ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici
16’nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. (Md.22-b)

Bu baglamda, dederleme Konusu tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ligesi, Hisarénii Kéyi, 219 ada- 3 parsel
numaralarinda kayitl 9.740,71 m? yiizélciimlii “Tarla” nitelikli tasinmazin tapu kayitlari iizerinde cesitli
firmalar muhtelif miktarlarda ipotek ve serhler bulunmaktadir. 219 Ada 3 parseldeki yapi icin yapi kullanma
izin belgesi diizenlenmistir.

* Serh- Kamu Haczi : MARMARIS SOSYAL GUVENLIK MUDURLUGU nin 12/02/2013 tarih 2611120 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 1.678.795.47 TL (Alacakli : 0 ) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI
VKN Marmaris - 26-02-2013 tarih ve 1357 yevmiye sayili

* Serh- Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246278 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 7.681.001.51. TL (Alacakli: 0) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI VKN
Marmaris - 03-03-2020 tarih ve- 2907 sayili

* Serh- Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 03/03/2020 tarih 246266 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 2.964.239.83 TL (Alacakli :.)  MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI VKN
Marmaris - 03-03-2020 tarih ve 2909 yevmiye sayili

* Serh- Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : 809.732.59 TL (Alacakli : 007205 KEMER Vergi Dairesi ) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM
SIRKETI VKN Marmaris- 05-12-2022 tarih ve 16594 yevmiye sayili dért ayri serh oldugu gériilmiistiir.

Tapu devrine iliskin listte belirtilen dért adet “Kamu Hacizleri” mevcut olmasi, tasinmazin alim- satimina
engel teskil etmektedir.

219 ada- 3 parsel numaralarinda kayith 9.740,71 m? yiizélgiimlii “Tarla “nitelikli tasinmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince iistte belirtilen, iizerindeki serhlerden (Kamu Haczi Serhleri) devir
oncesinde arindirilmasi kosulu ile GYO portfdyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

7.7 GAYRIMENKUL ICiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI YAPI TESPITi
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Yapilan arsiv incelemelerinde; Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
karari ile ilgili bir kayit bulunmamaktadir.
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7.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERIi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER
VB.) iLiSKIN BILGILER

Gayrimenkullerle iliskin Satis vaadi, Kat karsili§i insaat S6zlesmesi ya da Hasilat Paylasimina konu herhangi
bir sézlesme bulunmamaktadir.

7.9 TASINMAZIN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGI

5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve buna badgl olarak c¢ikartilan Binalarda Enerji Performansi
Yénetmeligine gére binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarinin etkin ve verimli kullaniimasini, enerji israfinin
6nlenmesini ve ¢evrenin korunmasini saglamak icin asgari olarak binanin enerji ihtiyaci ve enerji tiiketim
siniflandirmasi, sera gazi salimi seviyesi, yalitim ézellikleri ve isitma ve/veya sodutma sistemlerinin verimi
ile ilgili bilgileri iceren belgedir.

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi igin Binalarda Enerji Performansi Yénetmeliginin Gegici 4. maddesinin
birinci fikrasi geregince 01 Ocak 2011 tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce
yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendirilmektedir.

Bu tanima istinaden 01 Ocak 2011 tarihinden sonra yapi ruhsati almis binalarin (yeni binalar), yapi kullanma
izin belgesi (iskan ruhsati) alinmasi asamasinda Enerji Kimlik Belgesini ilgili idareye (belediye) sunmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, yapi kullanma izin belgesi kanunen verilmemektedir.

Mevcut binalar ve 1 Ocak 2011 tarihinden énce yapi ruhsati almis ve 15.09.2011 tarihinde de Yapi
Kullanma izin Belgesi almis olmasina ragmen tasinmaz igin Enerji Kimlik Belgesi diizenlenmemistir.

7.10 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIiN ACIKLAMA

”

Rapora konu, Hisarénii Kéyii, 219 ada- 3 parsel numaralarinda kayith 9.740,71 m? yiizélcimli “Tarla
nitelikli tasinmaz izerinde yapi kullanma izin belgesi alinmis 93 m? bekg¢i korunadi ve depo amach bir yapi
bulunmaktadir ancak tasinmaza ait imar ve yapilanma sartlari ile insaati heniiz yapilmamistir ve herhangi
bir farkh proje séz konusu degildir, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak dedgerin farkl
olmasi hususu da mevcut degildir.

7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGIi BiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Rapora konu Hisarénii Kéyii, 219 ada- 3 parsel numaralarinda kayitl 9.740,71 m? yiizélciimli “Tarla”
nitelikli tasinmaz izerinde yapi kullanma izin belgesi alinmis 93 m? bekg¢i korunadi ve depo amach bir yapi
bulunmaktadir ancak tasinmaza ait imar ve yapilanma sartlari ile insaati heniiz yapiimamistir.

7.12 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu tasinmaz herhangi bir iist hakki veya devre miilk hakki degildir.
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BOLUM 8

8. SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONU¢ CUMLESI

Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda dederlemesi yapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biyiikliigi,
ozellikleri ve cevre emsal dederleri g6z 6niinde bulundurularak degerlemesi tamamlanmistir.

Rapora konu tasinmazin dederleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin dedger Piyasa Dederi Yaklasimi
kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi gergeklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi ydntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazin degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yontem
bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda
sadece “PAZAR DEGERI” YAKLASIMI kullanilmistir. Hisarénii Kéyii, 219 ada- 3 parsel numarai Tasinmaz
iizerindeki 93 m? alana sahip eski yapi ekonomik degeri kalmadidi icin degerlemede dikkate alinmamigtir.

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

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

Rapor konusu Hisarénii Kéyi, 219 ada- 3 parsel numarali tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar sartlari, altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, yapi kalitesi,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin
“Rapor”tarihindeki pazar degeri;

TASINMAZ HiSSESI DEGERI (KDV HARIC) TL  DEGERI (KDV DAHIL) TL
127 ADA/3 PARSEL 1/1 58.400.000 TL 70.080.000 TL

(Tasinmazin Pazar degeri; ElliSekizMilyonDértYiizKirkBinTiirk Lirasi’dir.)

*29.09.2023 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 27,3767 1 EURO = 29,0305 TL; Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 27,4260.-TL, 1 EURO = 29,0828 TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden dederleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

**Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamustir. Tespit
edilen bu deger pesin satisa yénelik pazar degeridir.
*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
***%* [shy rapor; ekleri ile birlikte 58 adet sayfadan miirekkeptir.

Raporu Hazirlayan Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Osman N. ULUGZYURT Hayrettin Eldemir Senem DOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400238 SPK Lisans No: 402434

* BELGE 5070 SAYILI ELEKTRONIK IMZA KANUNU UYARINCA ELEKTRONIK OLARAK IMZALANMISTIR*
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