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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 01.04.2024 Rapor No: 202-SMK-058

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor “ MARTI GAYRIMENKUL YATIRIMORTAKLIGI A.S.” Miilkiyetindeki Mugla ili, Marmaris ilgesi,
Orhaniye Kéyti, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayitl 4.647,56 m? yiizélciimli “Arsa”, 103 Ada
10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayith 5709.84 m? yiizélciimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel
numaralarinda kayitlh 6.097,61 m? yiizélciimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ,
Mudla ili, Marmaris licesi, Orhaniye Kéyii, Kegi biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda
kayitl 84,63 m? yiizélciimlii “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24
m? yiizélgiimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani "KULLANIM HAKKI”nin
01.04.2024 tarihindeki degerleme tarihindeki piyasa degerinin 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
Degerleme tarihi 29.03.2024 dir.
1.5 DAYANAK SOZLESMESIi TARIH VE NUMARASI

Is bu rapor 18.03.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiISKIN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Ill-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari hakkinda tebliG” hiikiimleri kapsaminda belirlenen
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hazirlanmistir

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 15.03.2024 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin
ilgili SPK hiikiimleri ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve Finansal Raporlama Standartlarina (TMS,
TMS16, UFRS) gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nce, Rapor tarihi; 03.09.2023 ve 2023-
SMK-029 rapor numarasi ile hazirlanan raporda Tasinmazin Timii icin Pazar degeri; 1.465.060.000 TL
+ KDV olarak tespit edilmistir.

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 VIII, No: 35 sayili “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 “Dedgerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

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

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

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli 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 (icretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigin.

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

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
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

Kayitli Vergi Dairesi/V. No : BASAKSEHIR / 4910324562

Faaliyet Konusu: Sirketimiz, konusunda yetkin ve deneyimli uzman kadrosuyla, ézel sahis/sirketlere, kamu
kurum/kuruluslarina, bankalara, gayrimenkul yatinnm ortakhklarina, 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 lizere sirketimiz 09/07/2021 tarihinde Kurulca
listeye alinmistir. Kale Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S., “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye

Yetkili Kuruluslar” listesine alinmis olup, yetkili kuruluslar listesine
(https://www.spk.gov.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 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46-3 Giimiissuyu

Beyoglu [stanbul — TEL: 0 212 334 88 50
BEYOGLU V.D. 8400053857

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 c¢ercevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf 3.1)

2.3.2 MAKUL DEGER

Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliiGin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Makul deger, 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 degeri ise tersine, pazar katilimcilari igcin gecerli
olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini
gerektirir. Makul deder, 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 KiRA DEGERI

Varhklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, dederleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir satici
arasinda; her iki tarafin da varliklarla 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 katilimcilari arasinda élgciim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD
tarafindan Gergede Uygun Pazar Dedgeri acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli bir saticiya
6deyecedi 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 anlaml él¢iide farklilasabilmekte 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; degerlemesi 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 amac,
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger 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 degerlemesinde en glivenilir ve
gercek¢i yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yénteminde, dederlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Pazar Dederi Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asadidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varldi (yani yeterli sayida alic
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 icin satista kaldigi, talep edenlerin
belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Pazarda, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis 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 gdstergesi tiiretmek igin, gelistirilen maliyet
tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin 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 yapilandirilmalari icin belirlenen maliyetlerden Piyasadan
Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun olani kullaniimak ve
hesaplanan amortisman miktari disiilmek suretiyle, mevcut yapi dederine ulasilir. Yapilandirma
maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, 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 alr ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin lretecedi potansiyel net gelirin, giincel 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 yapiimasi islemidir.

2.4 RAPORDA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MiA Merkezi Is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yliksekligi

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

2.5 SINIRLAYICI KOSULLAR

o Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki dederidir. Degerleme uzmani bu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu dedgildir.
o Bu rapordaki higcbir 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 higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
haric 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 degerlendirilmistir.
. Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme c¢alismasi

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

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

o 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 géz éniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen pazar kosullarina baglidir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

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

tehlikeli veya saghda zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deder tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu konu ile ilgili olarak higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢alistirabilir.

. Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmamistir. Disaridan yapilan
go6zlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
o Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapiimadan zemin saglamligi

konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

. Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim

dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir
etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu rapor, Uluslararasi Degerleme 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 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gti¢lerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

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

TURKIYE GENELi VERILERI

Tlirkiye ya da resmi adiyla Tiirkiye Cumhuriyeti, topraklarinin biiyiik b6liimi Anadolu'da, kiiglik bir bolimii
ise Balkan Yarimadasi'nin glineydogu uzantisi olan Trakya'da yer alan iilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydoduda Giircistan, doduda 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 Bodazi 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 6nemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

Tiirkiye, baskanlik 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 biitlinlesmistir. 1963 'te Avrupa Ekonomik Toplulugu
ortak liyesi olmus, 1995'te AB Glimriik Birligi'ne katilmis ve Avrupa Birligi'ne tam (iyelik miizakerelerine
2005'te baslamistir. Ulke ayrica Tiirk Kenesi, Uluslararasi Tiirk Kiiltiirii Teskilati, islam [s birligi Teskilat: ve
Ekonomik s birligi Teskilati gibi érgiitlere de iyedir. Giiniimiizde Tiirkiye, biiyiiyen ekonomisi ve diplomatik
girisimleri sayesinde bélgesel giic olarak kabul edilmektedir.

Tlirkiye, idari agidan (initer bir yapiya sahiptir ve bu durum Tiirk kamu yénetimine sekil veren en énemli
etkenlerdendir. Devletin temel isleyisindeki ii¢ glic olan yasama, yiiriitme ve yargi dikkate alindiginda, yerel
yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, merkezi
yénetimden sonra gelir. Yerel yénetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmusglardir. illerin basinda valiler, ilcelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakamin yani sira, merkezi yénetimi ve belediye baskanlari tarafindan atanan diger (st diizey yetkililer
Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleri illerdir ve 81 il vardir. Bu iller ilcelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilge mevcuttur. Ayrica iilke cografi, demografik ve ekonomik kosullar géz 6niine
alinarak 7 bélge ve 21 alt bélgeye ayrilmistir ancak bu bélgeler herhangi bir idari yapiy1 temsil etmemektedir.

Tlirkiye'de turizm, ekonominin 6nemli bir kismini teskil etmektedir ve son yirmi yilda hizli bir biiyiime
yakalamistir. 2014'te 39,8 milyon turist tarafindan ziyaret edilen Tiirkiye, Diinyanin 6. Avrupa'nin 4. en
biiyiik turizm merkezi olarak yer aldi ve ziyaretgilerden 29,5 milyar dolar gelir elde etmistir. 2023 yilinda
tlkemizi 46 milyon turist ziyaret etmistir.

DEMOGRAFIK VERILER

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85
milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin
306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'linii kadinlar olusturdu.

[stanbul niifusu bir 6nceki yila gére 252.027 azalmistir. [stanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu
niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gésteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliliik hizlarindaki azalmaya badlh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda
%68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,9'a yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2021 yilina
gére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en
yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek
olan iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiiz élgiimii
bliyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz élciimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesmistir.

DEMOGRAFIK VERILER

Tlirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85
milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin
306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére, iilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'lini kadinlar olusturdu.

Istanbul niifusu bir 6nceki yila gére 252.027 azalmistir. stanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu
niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gésteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliiliik hizlarindaki azalmaya badh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda
%68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,9'a yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2021 yilina
gére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. stanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en
yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile [zmir niifus yogunlugu en yiiksek
olan iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiiz 6l¢iimii
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biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz élgiimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesti.

3.1.2 EKONOMIK VERILER

Tiirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk l¢ ¢eyregdinde ekonomik olarak stireklilik
arzeden bir biiyiime géstermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye’de
yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde etkisini gbstermis ve gayrimenkul
sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déndiistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektérdeki duradan 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 (izerinden
alinan ruhsatla yénetmeligin 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 siirdiirmiistiir. Ozellikle otel
yatirimlari ve piyasasi da géreceli olarak canli kalirken, AVM yatirimlari devamhiligini 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 iizerine ¢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 kalmadidi bir stire¢ mevcut Bunlara ek olarak Eyliil 2021 itibari ile benimsenen iktisadi
cerceve, lilke ekonomisinin igcinden bir tirlii ¢ikamadidi «enflasyon kur faiz» sarmalini daha da
derinlestirmekte Yeniden global tarafta savas gibi bir arz soku ve fiyat artislari ile karsi karsiya kalindidi igin,
ozellikle yilin ikinci geyreginde 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 dncelikli sorumuz enflasyonu hangi
seviyeden asadi cevirebilecegimizdir Risklerin yilbasina kiyasla daha da arttigi ve enflasyonu bundan
sonrasinda kontrol etmemizin ¢ok daha zor oldudu 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¢ édemesi, geriye kalan kismi ise cari acik 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 énciiliigiindeki finansal kosullarin sikilasmasi hem dévize erisimi zorlastirtyor hem de
maliyetini yiikseltiyor Bunun (izerine 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 dedger kaybiyla enflasyon yaratiyor. Bu sarmaldan ¢cikmak icinse dogru para politikasi, maliye politikasi
ve gerekli sektérel yapisal degisimlerden olusan kapsamli bir iktisat politikasi dizaynina ihtiyag var Yilin geri
kalaninda da var olan para politikasinin devamini éngérdiigiimiiz icin hem enflasyon hem de dis finansman
tarafinda risklerin devamini olasi gériiyoruz

Bu kapsamda da ekonomik biiyiimede ézellikle yatirim ve ihracat kanalinin 2022 ‘de biiyiimeyi desteklemesi
bir miktar zorlasabilir.

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 Yatinnmlarin belirgin yavaslamasi olasi Ozellikle yiiksek enflasyonla beraber halen yatirim kredi faizlerinin
oldukga yiiksek seyretmesi yatirimlarin bu yil da fonlamasini zorlastiriyor
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e jhracat tarafinda ise, yilbasinda yillik 20 biiyiime ile ¢alismamiza ragmen, ézellikle Avrupa'ya olan
ihracatimizda savas ile beraber belirgin riskler ortaya ¢cikmistir Bu da 2022 'de ihracatin biiyiimeye katkisini
sinirlandiracaktir

e Tiiketimin, 6zellikle hanehalki tiiketiminin, ise biyiimeyi 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 (izerinde bir miktar baski
olusturmasini beklenmektedir.

3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle iiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlk talebi icinde en 6nemli
arag¢lardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde dedisen talep yapisina gére gayrimenkule olan
ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de bu slirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve
maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime gliclenmis, hammadde ihtiyaci artmis
bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gériilmiistiir. 2022 yili ilk i¢ aylik dbneminde ise
2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak
gériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite
dbéneminin 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 etkileyebilecedi tartisma konusu
olmustur. Bir yandan yliksek 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 dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biiyiime oldukca sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
Ekonomik Gériintim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiyiime
tahmini de yiizde 3,3’ten yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiyiidigdi
kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladidi raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 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 edilimin gelir dagiiimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim
diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degdisiklikler getirebilecegi
de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli géstergelerden birisi olan
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‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk geyregdini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundudgu gézlenmektedir. llk iic ayda 320 bin adet konut el dedistirirken gegen
yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére ise en énemli artis
2021 yihinin ilk ceyregine gére, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar
ylizde 44,7’lik bir artis gdstermis ve 68 bin ddete ulasmistir. Siirecte talebin gli¢lii olmasinin yaninda
enflasyona gére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagli
olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022
Subat ayi verilerinde; bir 6nceki 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 artmistir. Endeksin alt kirlimlarina baktigimizda
ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 98, iscilik maliyetlerinin de ylizde 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 ceken
bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

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

3. Enflasyonist ortamda reel olarak géreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.
4. Arz yonlii tiretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak iizere 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 c¢ikarilan rakam talep acisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.
6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
glicliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

7. Biiyiik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi g6zlenmektedir.

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 alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirddiriilebilir bir durumda degildir.
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3.2 6ZEL VERILER- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi
3.2.1 MUGLA iLi

MUGLA iLi

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik
24. Sehridir. Niifusu;

Mudla niifusu bir 6nceki yila gére 27.044
artmistir. Mugla niifusu 2022 yilina gére
1.048.185 kisidir. Bu niifus, 533.368 erkek
ve 514.817 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak ise: % 50,88 erkek, % 49,12
kadindir. Muglada, 13 ilce ve belediye, bu
belediyelerde toplam 569 mahalle
bulunmaktadir.

Mugla ili, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bélgesi'ne dahil olan, topraklarinin kiigiik bir kismi Akdeniz Bélgesi
icine giren Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Dat¢a ve Bodrum gibi tatil bélgeleri ile iinlii ildir.

Cografya; Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan Mugla, kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve
Burdur, dogusunda Antalya ile komsu olup, giineyinde Akdeniz, batisinda Ege Denizi ile ¢evrilidir.
Yiizélgiimii: Toplam 12.655 km? dir ve km?'ye 79 kisi diismektedir. 04 Subat 2021 TUIK verilerine gére 13
ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 569 mahalle bulunmaktadir.

Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilari ile Mugla, Ulkemizin en uzun sahil seridine sahip
ilidir. En biiyiik ilgesi Fethiye’dir. Mugdla ilinde ayrica iki biiyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar, Milas ile Aydin
ilinin Séke ilgesi sinirlarinin icine de giren Bafa Gélii ile Kéycegiz ilcesindeki Kéycediz Gélii'diir. Onemli ii¢
akarsuyu ise Cine Cay (Yatagan'dan gecerken Yatadan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki
Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman
Cayi'dir.

Endiistri; ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikoy'de Yenikéy Termik Santrali, Kemerkéy’de
Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bunlarin en 6nemlileri, Yatagan linyit
kémiirii ve Fethiye krom yataklaridir. Bunlarin yaninda Mudgla, 6nemli bir mermercilik merkezidir. ilin
ekonomisi, biiyiik él¢iide turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi
SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

Ayrica Dalaman'da askeri ve sivil havaalani bulunmaktadir. Bu havaalanin yillik 10 milyon kapasiteli dis
hatlar terminalinin bulunmasi yurtdisindan ulasim igin de 6nemli bir imkén saglar.

Tarim ve Hayvancilik; Mugla ili tarim iiriinlerinin gesitliligi ile dikkati geker. Tiirkiye'de ariciligin en 6nemli
merkezlerinden biridir. Yérede hem ¢icek hem de cam bali liretimi yapiimaktadir. Marmaris ilgesi cam bali
ile dinliidiir. Ortaca, Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal,
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limon, mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycegiz hattina 6zgii bir diger iiriin,
glinliik agacindan elde edilen ve eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilik de il genelinde
gelismistir.Mugla deniz, gél, dag ve ormanin igice 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 bliyiik kismi Ege’de, kiiciik 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 bliyliksehir unvanina sahip.
Dalyan, Oliideniz, Kayakéy, Akyaka, Saklikent, Kelebekler Vadisi, Sedir Adasi gibi diinyaca (inlii turistik

merkezleriyle dikkati gceken ilin en 6nemli ge¢im kaynaklari turizm ve tarima dayaniyor. Ayrica ¢am bal
tiretiminde de lilkemizde ¢ok biiyiik bir paya sahip oldugunu belirtmek gerek.

3.2.2 MARMARIS ILCESI

Ege Bdlgesi’nde, Mugla iline bagh bir ilge olan
Marmaris’in, kuzeydogusunda Ula, dogusunda Kéycediz,

RO glineyinde ve batisinda Akdeniz ile Dat¢a, kuzeybatisi ve
kuzeyinde de Gékova Korfezi bulunmaktadir.

ks = Mugla’ya 56 km. uzakliktaki ilgenin denizden yiiksekligi
- - 10 m’dir. Yiizélgiimii 866 km.2 olup, “Adrese Dayal
Niifus Kayit Sistemi” ne gére ilgenin toplam niifusu 2023
- yilina gére 96.778 kisidir.

v Bu niifus, 50.607 erkek ve 46.171 kadindan
- olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %52,29 erkek, %47,71
AL T TR TS

kadindir. Yiizélgiimii; 906 km? dir ve km 2 ye yaklasik
-~ 107 kisi diismektedir.

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

Marmaris, Akdeniz ile Ege Denizi’nin birlestigi bolgede, 6nii yarimada ve adalarda kismen kapanmis kiigiik
bir koyun kenarinda kurulmustur. Dat¢a Yarimadasina batida dar bir kistak ile baglanan Marmaris’in (i¢
yani deniz ile cevrilidir. iige topraklari alcak daglardan olusmus ve kiiciik 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. Daghk kesimleri kizilgam ormanlari ile kaplidir. Kérfezin éniinde 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 kiiclik feribot
seferleri yapilir. Mugla-Dat¢a karayolu ilceden geger. Kiyilarinda bir¢ok tatil kéyii ve sitesi, otel, motel,
pansiyon ve yazlik ev bulunmaktadir.

Marmaris’in turizm acisindan 6nemli beldeleri arasinda Bozburun, Armutalan, icmeler, Beldibi ve Turun¢ yer
almaktadir. Bunlardan icmeler, Marmaris ilce merkezine 6 km mesafede yer alan ve yaklasik 2 km uzunlugunda sahil
seridine sahiptir. Sahil kesiminin tamamina yakininda 4 ve 5 yildizli oteller bulunmaktadir.
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Denizcilik sektériinde deniz ayadini gemiler, yatlar, tekneler gibi deniz vasitalari olustururken, bu sektériin
kara ayadini da deniz vasitalarinin yanastigi, barindigi ve hizmet aldigi liman, yanasma yeri, tersane ve
cekek yeri gibi tesisler olusturmaktadir. Bu bakimdan, denizcilik sektériiniin kara ayadini olusturan tesisler
icinde 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 yatgi veya turistlere yénelik 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 icinde olup, yat limanlarindaki gelismeler yatgilarin ve yatlarin genel
egilimlerinden siirekli etkilenerek sekillenmektedir. Bu bakimdan yat limanlarinin yatirim ve
isletmeciliginde yatgilarin ve yatlarin genel egilimleri biiyiik énem 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 biiyiiyecektir.

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 araglarla gelen
yolculara yeme, icme, dinlenme, eglence, konaklama gibi hizmetlerden birkagini veya tamamini sunan
kurvaziyer gemi limani, yat limani, ¢ekek yeri, rihtim ve iskele gibi turizm tesislerini ifade ederek, bu
limanlarin ve cekek yerlerinin tasimasi gereken fiziki kosullariyla bunlarda bulunmasi gereken imkén ve
tesisler siralanmistir. “Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetmelik” de ise yat limani; yatlara giivenli bir
baglama, her yata dogrudan yiiriiyerek ¢ikilmasina 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 ¢cekme, denize indirme, karada muhafaza, bakim-
onarim (tersane ve biiyiik 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, Dat¢a: 75 km, Kéycediz: 57 km, icmeler: 10
km, Gékova: 32 km, Kumlubiik: 24 km, Turung: 21 km, Orhaniye: 30 km, Selimiye: 70 km,

Bozburun: 75 km, S64giit: 60 km, Karacasogiit: 35 km, Camli: 25 km
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Tasinmaz Degerieme & Damsmanhk AS.
P ‘ Re 3

3.2.3 MUGLA iLi VE MARMARIS ILGCESi DEPREM HARITASI VE DEPREM KUSAGI

DEPREM RISKI

Mudla 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, Tiirkiye ile birlikte
jeolojik yapisi ve morfo-tektonik ézelligi itibariyle Asor adalarindan Endonezya’ya kadar uzanan Alpin
Kusak’ ta yer tutmaktadir. Mugla deprem yéresi, 6zellikle Ege-Hellen Hendegi ve bunun dogu uzantisi
durumunda olan Kibris yayi ile Ege graben sistemini iceren Bati Anadolu ¢ekme rejiminin denetimi
altindadir. Anadolu’nun batiya hareketi, dogu-
bati yénlii sikismalara, kuzey-giiney yénlii
genislemeye ve dolayisiyla da yéredeki fay
sistemlerinin domino taslari gibi kipirdanmasina
neden olmaktadir. Bilindigi (izere, Mugla’nin da
icinde bulundugu Bati Anadolu, Post Alpin
dénemde Akdeniz Tetonigi/Neotektonik olarak
bilinen dikey tektonik hareketlere maruz kalarak
pargalanmis, 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 gekmektedir. Tiirkiye’nin birinci derece deprem bélgesinde yer
alan yéredeki Karaova-Milas, Mugla-Yatagan, Ula-Oren ve Gélhisar-Cameli fay zonlarinin aktif faylari ile
kaydedilen depremlerin episantr koordinatlari arasindaki uyumluluk, faylar ile depremler (ézellikle 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 cogu kisa olmakla birlikte, nispeten daha uzun dogrultu atimh 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.

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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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERIi TAPU KAYITLARI

103 ADA -6 PARSEL

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NIiTELIGI

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU ORHANIYE KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii KECIBUKU TAPU TARIiHi/YEVMIYE | 12.01.2018 /305
PAFTA NO 020-A-23-C-1-A CiLT/ SAHIFE NO 20 /1905
ADA/PARSEL NO 103/6 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUZOLCUMOU (m?) | 4.647,56 m2 [ | KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

103 ADA - 10 PARSEL

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU ORHANIYE KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii KECIBUKU TAPU TARIiHi/YEVMIYE | 12.01.2018 /305
PAFTA NO 020-A-23-C-1-A CiLT/ SAHIFE NO 20 /1909
ADA/PARSEL NO 103/10 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) 5.709,84 m2 [ | KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

103 ADA — 12 PARSEL

ANA GAYRIMENKULU

N

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGi

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU ORHANIYE KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii KECIBUKU TAPU TARIiHi/YEVMIYE | 12.01.2018 / 305
PAFTA NO 020-A-23-C-1-A CiLT/ SAHIFE NO 20/1912
ADA/PARSEL NO 103/12 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [ ] KATIRTIFAKI
YUzZOLCUMOU (m?) | 6.097,61 m2 [ | KAT MOLKIYETi
MALIK VE HISSELERi | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

Tel: 02128750305 Mail : info@kaledegerleme.com, \Web : www.kaledegerleme.com
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N

103 ADA -9 PARSEL

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NIiTELIGI

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU ORHANIYE KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii KECIBUKU TAPU TARiHi/YEVMIYE | 23.10.2009 / 10803
PAFTANO 020-A-23-C-1-A CiLT/ SAHIFE NO 20/ 1919
ADA/PARSEL NO 103/9 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI YAT CEKEK YERI TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) 84,63 m2 [ | KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERi | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

DHTA (DENiZ ALANI)

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI 49 Yillik Ust hakki

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI

MAHALLESI - BLOK

KOYU ORHANIYE KAT

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM

MEVKii KECIBUKU TAPU TARIiHi/YEVMIYE

PAFTA NO 020-A-23-C-1-A CiLT/ SAHIFE NO

ADA/PARSEL NO - M ANAGAYRIMENKUL
49 YIL SURE ILE 19. CILT 1830.
SAYFADAKI 1831 PARSEL . . o

VASFI UZERINDEKI "0ST (INSAAT) TAPU TESCIL SEKLI [] KATIRTIFAKI
HAKKI"

YUzOLCUMU (m?) 68.203,24 m? [ | KAT MULKIYETI

MALIK VE HiSSELERI | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.* 1/1

*Kullanma Hakki Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (22.02.2010 tarih ile 49 yil siireli “Tali Yat
Limani” kullanma 21.02.2059 tarihine kadar izni anlasmasi vardir.)

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BiLGILERI

103 ADA - 6 PARSEL

TKGM Portalindan 29.03.2024 tarihinde, saat; 19,31 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kayd asagida yazdigi
gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU
e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat Miilkiyetine ve Kat irtifakina Konu
Edilemez.) (Tarih:- Sayi: -) (imar ve Kentsel iyilestirme Miidiirliigii) (25/08/2010- 6009)
e Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Sayi: - (Baslama Tarih: 24.09.2022, Bitisi Tarih:
24.09.2022- Siire: ) (Cevre ve Sehircilik iklim Degisikligi il Midiirliigii) (26.09.2022-13208)

TEFERRUAT BILGILERI
e Bu rapor ekinde tefferruat bilgileri takyidatlar icinde verilmistir.

SERHLER BOLUMU
e 302.831,75 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel isletmeleri Anonim Sirketi (08.05.2007- 3333)
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e 290.334,82 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel isletmeleri Anonim Sirketi (08.05.2007- 3333)

e fcrai Haciz5: Istanbul 25. icra Miidiirlii§ii’niin 25.05.2016 tarih 2016/9441 sayil haciz yazisi sayili yazilari ile 117219.32
TL bedel ile Alacakli: EMRE HURDA (TC:30658419084) lehine haciz islenmistir. (08/06/2016- 4754)

e crai Haciz: Istanbul 23. icra Miidiirlii§ii’niin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi sayili yazilar ile 156.138,63
TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (28.07.2016-5943)

e Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Miidiirliigii’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile Borg:
3037060,60 TL (28.03.2018- 2897)

e crai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 47783.64
TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (05/09/2018-7532)

e |htiyati Haciz: Istanbul 34. icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg:
290530264.25 TL. (Alacakli: DENIZBANK A.S.) (11/09/2018-7754)

e crai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 7.264.268,76 TL
bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir. (22/10/2018- 9187)

o ntiyati Haciz : ISTANBUL 4. ICRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg :
6808513 TL . (Alacakli : deniz faktoring A.S.) 22.10.2018-9190

e crai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1839501.06 TL
bedel ile Alacakli : Maliye Bakanligi lehine (16.09.2019--7729)

e crai Haciz : Istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44268.09 TL
bedel ile Alacakli : Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (17.10.2019- 9071)

e  Kamu Haczi : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3639801 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg : 482543.98 TL (Alacakli : 0 ) (28.02.2020 -2799)

e Serh lcrai Haciz : istanbul 6. icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayih yazilari ile 3619.49 TL
bedel ile Alacakli : Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.03.2020 — 2889)

e fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 2049377.36 TL
bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

e jcrai Haciz: istanbul 23.icra MiidiirliiGi’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayil haciz yazisi sayili yazilari ile 229604.98
TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (02.03.2021- 2729)

e |htiyati Haciz: Istanbul 4.icra Miidiirlii§i’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile
6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktéring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

e crai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayih yazilari ile 2322031.69 TL
bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanlgi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17227)

e jcrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2322031.69 TL
bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17228)

REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 42.500.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, % 60 faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015- 4513)
iiK 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. [STANBUL 10. iCRA DAIRESIi MUDURLUGU nin
07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778
ik 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. [STANBUL 10.[CRA DAIRESI nin 14/12/2018 tarih
2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

e Deniz Faktoring A.S. lehine, 6.000.000.00 TL tutarinda, 2.0 derece, % 36 faizli, fok miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015- 4539)
iik 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. STANBUL 10. iCRA DAIRESIi MUDURLUGU nin
07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778
ik 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. [STANBUL 10.ICRA DAIRESI nin 14/12/2018 tarih
2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

e Denizbank A.S. lehine, 11.671.508.00TL tutarinda, 3.0 derece, % 60 faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(14/07/2017- 6100) liK 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. STANBUL 10.
ICRA DAIRESi MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi.
iik 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. STANBUL 10. iCRA DAIRESIi MUDURLUGU nin
07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778
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iik 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. STANBUL 10./CRA DAIRESI nin 14/12/2018 tarih
2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

103 ADA - 10 PARSEL

TKGM Portalindan 29.03.2024 tarihinde, saat; 19:28 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asagida yazdigi
gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU

e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat Miilkiyetine ve Kat irtifakina Konu
Edilemez. Lehtar imar ve Kentsel iyilestirme Miidiirliigii, (25/08/2010- 6009)

e Diger: (Konusu: Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Say.. CEVRE VE SEHIRCILIK VE IKLIM
DEGISIKLIGI it MUDURLUGU. 06.09.2022 -13208

TEFERRUAT BILGILERI
e TOPLAM 414,00 TL BEDELINDE 74 KALEM TASINIRA AIT TEFERRUAT LISTESi ORHANIYE AT 1905 NOLU DOSYADADIR.
TOPLAM 414,00 TL BEDELINDE 74 KALEM TASINIRA AiT TEFERRUAT LISTESi ORHANIYE AT 1905 NOLU DOSYADADIR.
29.08.2016 -6835

SERHLER BOLUMU

205.899,45 YTL . bedel karsiliginda kira serhi. 08.05.2007-333
349.168,7 YTL . bedel karsiliginda kira serhi. 08.05.2007-333
264.841,84 YTL. bedel karsiliginda kira serhi. 08.05.2007-333
e crai Haciz : [STANBUL 25. iCRA MUDURLUGU nin 25/05/2016 tarih 2016/9441 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
117.219,32 TL bedel ile Alacakli : EMRE HURDA (T.C.:30658419084) lehine haciz islenmistir. 08.06.2016 — 4754
e crai Haciz : [STANBUL 23. ICRA MUDURLUGU nin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
156138.63 TL bedel ile Alacakli : emre hurda lehine haciz islenmistir. 28-07-2016 — 5943
e Kamu Haczi : BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg¢: 3037060.60 TL (Alacakli : 0 ) 28-03-2018 10:24 -2897
e crai Haciz : ISTANBUL 6. ICRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 47783.64 TL
bedel ile Alacakli : atako destek arag kiralama ve ticaret anonim sirketi lehine haciz islenmistir. 05.09.2018- 7532
e |htiyati Haciz: Istanbul 34. icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazist sayili yazilari ile. Borg:
290530264.25 TL. (Alacakl: DENIZBANK A.S.) (11/09/2018-7754)
e crai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayil haciz yazisi sayil yazilari ile 7.264.268,76 TL
bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir. (22/10/2018- 9187)
e |htiyati Haciz: Istanbul 4. icra Miidiirliigii’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 6808513
TL. (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) (22.10.2018- 9190)
e jcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 1839501.06 TL
bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019- 7729)
e jcrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile 44268.09 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. (17.10.2019- 9071)
e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih 3639801 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg¢
482543.98 TL (Alacakli: 0) (28.02.2020-2799)
e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 3619.49 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.03.2020- 2889)
e fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 2049377.36 TL
bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)
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e crai Haciz: istanbul 23.icra Miidiirlii§i’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile 229604.98
TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (02.03.2021- 2729)

o |htiyati Haciz: Istanbul 4.icra Miidiirliigii’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile
6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktéring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

e crai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2322031.69 TL
bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17227)

REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 42.500.000.00TL tutarinda, 1.0 derece, %60 faizli, fok miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015- 4513)
® Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine, 6.000.000.00 TL tutarinda, 2.0 derece, %36 faizli, fbk miiddetli ipote
bulunmaktadir. (18/06/2015- 4539)
e Denizbank A.S. lehine, 11.671.508.00 TL tutarinda, 3.0 derece, %60 faizli, fok miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(14/07/2017- 6100),

103 ADA - 12 PARSEL

TKGM Portalindan 29.03.2024 tarihinde, saat; 19:30 da alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asadida yazdigi
gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU

e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat Miilkiyetine ve Kat Irtifakina Konu
Edilemez. Lehtar imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii, (25/08/2010- 6009)
e Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Sayi: - (Baslama Tarih: 24.09.2022, Bitis Tarih:
24.09.2022- Siire: ) Cevre ve Sehircilik ve iklim Dedisikligi il Miidiirliigii) (26.09.2022- 13208)
e Diger (Konusu: Mugla Cevre Sehircilik ve iklim Dedisikligi il Md. 11/03/2024 tarih ve 9000168 sy. yz. mevcuttur. ) Tarih:
Sayi: -( Sablon: Diger) (SN:8337689) MUGLA CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI it MUDURLUGU. 11-03-2024 -330

TEFERRUAT BILGILERI
e TOPLAM 414,00 TL BEDELINDE 74 KALEM TASINIRA AIT TEFERRUAT LISTESI ORHANIYE AT 1905 NOLU DOSYADADIR.
TOPLAM 414,00 TL BEDELINDE 74 KALEM TASINIRA AiT TEFERRUAT LISTESI ORHANIYE AT 1905 NOLU DOSYADADIR.
29.08.2016 -6835

SERHLER BOLUMU

e 299.467 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel isletmeleri Anonim Sirketi (08.05.2007- 3333)

e 595.359,6 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel isletmeleri Anonim Sirketi (08.05.2007- 3333)

e jcrai Haciz: istanbul 25. icra Miidiirli§ii’niin 25.05.2016 tarih 2016/9441 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 117.219,32
TL bedel ile Alacakli: EMRE HURDA (TC:30658419084) lehine haciz islenmistir. (08/06/2016- 4754)

e fcrai Haciz: Istanbul 23. icra Miidiirliigii’niin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 156.138,63
TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.(28.07.2016- 5943)

e  Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi MiidiirliiGi’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile Borg:
3037060,60 TL (28.03.2018- 2897)

e fcrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 03.09.2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 47.783,64 TL
bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (05.09.2018- 7532)

e |htiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesinin 11.09.2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazisi sayil yazilari ile. Borg:
290530264.25 TL. (Alacakl: DENIZBANK A.S.) (11/09/2018- 7754)

e crai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayil haciz yazisi sayil yazilari ile 7.264.268,76 TL
bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir. (22/10/2018- 9187)

e jhtiyati Haciz: istanbul 4. icra Miidiirlii§i’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 6.808.513
TL. (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) (22.10.2018- 9190)
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e T

e crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL
bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019- 7729)

e craiHaciz: istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile 44.268,09 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. (17.10.2019- 9071)

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih 3639801 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg
482.543,98 TL (28.02.2020- 2799)

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 3.619,49 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.03.2020- 2889)

e crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL
bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlgi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

e crai Haciz: istanbul 23.icra Miidiirlii§ii’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 229.604,98
TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. (02.03.2021- 2729)

o |htiyati Haciz: Istanbul 4.icra Miidiirlii§i’'niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile
6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktéring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

e crai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2322031.69 TL
bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (15/12/2022 — 17226)

e REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 42.500.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, % 60 faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015- 4513)

e Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine, 6.000.000,00 TL tutarinda, 2.0 derece, % 36 faizli, fbk miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (18/06/2015- 4539)

e Denizbank A.S. lehine, 11.671.508,00 TL tutarinda, 3.0 derece, % 60 faizli, fok miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(14/07/2017- 6100)

103 ADA - 9 PARSEL

TKGM Portalindan 30.03.02024 tarihinde, saat; 10:04 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kayd asadida yazdidi
gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU

e Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Sayi: - (Baslama Tarih: 24.09.2022, Bitis Tarih:
24.09.2022- Siire: ) Cevre ve Sehircilik ve iklim Dedisikligi il Miidiirliigii) (26.09.2022- 13208)

SERHLER BOLUMU

e  Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Miidiirliigi’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile Borg:
3037060,60 TL (28.03.2018- 2897)

e jhtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesinin 11.09.2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg:
290.530.264,25 TL. (Alacakli: DENIZBANK A.S.) (11.09.2018- 7754)

e crai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayil haciz yazisi sayil yazilari ile 7.264.268,76 TL
bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz islenmistir. (22.10.2018-9187)

e |htiyati Haciz: istanbul 4. icra Miidiirlii§ii’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 6.808.513
TL. (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) (22.10.2018- 9190)

e fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL
bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019- 7729)

e crai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayil haciz yazisi sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. (17.10.2019- 9071)

e Kamu Haczi : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3639801 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg : 482.543,98 TL (Alacakli : 0 )28.02.2020-2799
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e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayil yazilari ile 3.619,49 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (03.03.2020- 2889)

e crai Haciz: Marmaris 2. cra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL
bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlgi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

o |htiyati Haciz: Istanbul 4.icra Miidiirliigii’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile
6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktéring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5008)

e crai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2322031.69 TL
bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. MARTI GAYRIMENKU L YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI VKN Marmaris - 15-12-2022 14:53 — 17229

REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 35.000.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, % 60 faizli, fok miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(06/07/2015-4943) iiK 150/c Md. Geredi ipotedin paraya gevrilmesi icin takibe gegilmistir. [STANBUL 10.
ICRA DAIRESI MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi
e Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine, 10.000.000,00 TL tutarinda, 2.0 derece, %36 degisken faizli, fbk miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (06/07/2015- 4953) iiK 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir. [STANBUL
10.ICRA DAIRESI MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERIi VE HUKUKi DURUMUNDAKI VARSA DEGISIKLIKLER

Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.Tasinmazlar 21.08.2006
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Mugla Marmaris Orhaniye Kéyii Kegibiikii Mevkii Tali Yat Limani ilave ve
Revizyon Koruma Amagh imar Plani kapsaminda kalmakta olup 24.09.2022 tarihinde “Siirdiiriilebilir
Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” kapsamina alinmistir. Ayrica tapu kayitlarinda 21.12.2020 02.03.2021
19.04.2021 15/12/2022 tarihli haciz kayitlari bulundugu gérilmiistiir.

4.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlari lzerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazin kayitlarina serh
edilmis ihtiyati ve icrai Hacizlerin oldugu gériilmiistiir.

% cra-iflas Kanunu cercevesinde icra miidiirliikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
6denmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu
haczi”adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca tasinmaza
Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir
nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin
devri miimkiin degildir.

% lcrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra

miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amacl) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin

haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin
girisimleri iizerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina icra miidiirligiiniin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz
ise; bir para alacaginin gliniinde 6denmesini glivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri lizerine,
bor¢lunun mallarina icra miidiirlii§iince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin
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kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de yiikiimlenme (irtifak) hakki
kamulastirmasi olsun, tapu kiitligiindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz
lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) déniisiir.

intiyati haciz; para alacaklarinda, alacadinin vadesinde édenmesini teminat altina almak maksadiyla,
mahkeme karari ile bor¢lunun mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu
zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile bor¢clunun mallarina gegici olarak el
koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakl, agilan takibin kesinlesmesi
veya davada hakli ¢cikarak alacagina hiikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz
bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip
yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava acmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire
icerisinde bor¢lu mevcut mal varlidi lizerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢lu hakkinda baslatilan
icra takibi veya acilan davanin aleyhine neticelenecegini gériip, mal varligini tiiketme veya ligiincii kisilere
devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli,
tahsili miimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. Ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra
takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyi korur ve hakl ¢cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkdnini
sunar.lhtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin tedbirin 6zel bir ¢esidi olup, sartlari ve
sonuglari liK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde
istenebilir.

iIK 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” basldi altinda aciklanmis olup; Ipotek borcu
ddenmemesi sonucu tasinmazin satisi suretiyle ipotedin paraya cevrilmesine istinadendir. icra miidiirliigi,
paraya cevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil MiidiirliiGinii’nii haberdar etmeye mecburdur. icra
Miidiirliigi’nden gelecek béyle bir yazi lizerine, tasinmazin serhler siitununa 150/c serhi tescil edilir. Bahsi
gecen serhi aslen tasinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismali bir konu
oldugu bilinmektedir.

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

® “Kamu Haczi” adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca

tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve
satisina engel bir nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni
olmadan tasinmazin devri miimkiin degildir.

Rapor konusu tiim tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda; Mudgla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyiinde, 103 ada
6, 10, 12 ve 9 parsel numarasinda kayitli; ana tasinmazlarin, 29.03.2024 ve 30.03.2024 tarihli Tapu
Takyidatlarinda belirtilen;

* Kamu Haczi: BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3639801 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 482543.98 TL (Alacakl : 0 ) (28.02.2020 -2799)

* Kamu Haczi: Beyodlu Vergi Dairesi MiidiirliiGii’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayil
yazilari ile Borg: 3037060,60 TL (28.03.2018- 2897)

“Kamu Haczi Serhleri” oldugu gériilmiistiir. Mevcut Kamu Haczi konu tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmekte olup; bunun disinda tasinmazlarin devirleri ile ilgili hukuki anlamda baska bir kisitlayici ve baglayici
bir duruma rastlanilmamistir.
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Taginmaz Degerieme & Damsmanhk A.S.
\},‘

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGILERI VE YASAL iZiN VE BELGELER

Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan 28.09.2023 Tarihli Resmi imar
Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan 103 Ada 6, 103 Ada 10 ve 103 Ada 12 parsel numaralarinda
kayith tasinmazlarin; Cevre ve Orman Bakanhgi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’'nca 21.08.2006 tarih
ve 4242 sayi ile onayl Koruma Amaglh 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani kapsaminda, imar Lejanti: Tali
Yat Limani Emsal: 0,05 dir. Rapora konu tasinmazlardan 103 Ada 9 parsel numarasinda kayitl tasinmazin;
Cevre ve Orman Bakanhgi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanli§i’nca 21.08.2006 tarih ve 4242 sayi ile onayli
Koruma Amacli 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, imar Lejanti: Tali Yat Limani ve Emsal: 0,05
yapilasma hakki oldugu tesbit edilmistir. Resmi yazi raporun 26. sayfasindadir.

NOT: Marmaris Belediyesinde 2024 yili yerel segcimleri dolayisi ile ve ayrica Belediye Binasinin tasinma
asamasinda olmasi ile Miisteri tarafindan “Parselerin Resmi imar Durum Bilgi Yazisi” alinamadidi
tarafimiza iletilmis olup 28.09.2023 tarihli Resmi imar Durum Bilgi Yazisi kullanilmustir.

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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Tasinmaz Degerieme & Damsmanhk A.S.

<))

Parsellerin Resmi imar Durum Bilgi Yazisi

===
—_— T.C.
MARMARIS MARMARIS BELEDIVE BASKANLIGI
BELEDIYESI Imar ve Sehircilik Mildiirliga
Sayr  : E-41823250-804.01-67987 28.09.2023

Konu : Bilgi ve Belge Talebi

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE
OMER AVNi MAH.INONU CAD.DERSAN HAN NO:46/3 GOMUSSUYU / BEYOGLU / iISTANBUL

figi :  20.09.2023 tarihli ve sayih yaziniz

ilgi bagvurunuz ile, Ilgemiz Orhaniye Mahaliesi 103 ada 6,9,10,12 parseller ile,Karaca Mahallesi
228 ada 1 parsel,229 ada 6 parsel,229 ada 7 parsel, 229 ada 12 parsel,232 ada | parsel,232 ada 2
parsel,233 ada ! parsel,233 ada 4 parsel,233 ada 7 parsel numarall taginmazlann giincel imar
durumlanna iliskin bilgi talep edilmektedir,

f1gi bagvurunuzda bahse konu, miilkiyeti Maliye Hazinesi, fist (Insaat) hakk: 23.10.2009 tarihi
itibariyle 49 yilligina Mart: Gayrimenkul Ortakligr A.§. adina tescil edilen Orhaniye mahallesi, 103 ada
9 parsel nolu taginmaz 21/08/2006 onay tarihli Marmaris-Orhaniye-K egibiikii Mevkii Tali Yat Liman:
flave ve Revizyon Koruma Amagli Imar Plany’nda,"Tali Yat Limans “fonksiyonunda kalmakta
olup,103 ada 8 parsel nolu taginmaz ile suyuludur. Milkiyeti Martt Gayrimenkul Yatinm Ortakhin A.S
admna kayitli, Orhaniye mahallesi 103 ada 6 parsel ,103 ada 10 parsel ve 103 ada 12 parsel nolu
taginmaziar 21/08/2006 onay tarihli Marmaris Orhaniye-Kegibiikii Mevkii Tali Yat Limam flave ve
Revizyon Koruma Amagh Imar Plani"'nda, max.E~0.05 vapilagma kogullarinda "Tali Yat Liman:
“fonksiyonunda kalmaktadyr,

Tigi dilekgenizde bahsi gegen Marty Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.adma kayith Karaca
Mahallesi 232 ada 1 parsel,233 ada | parsel,232 ada 2 parsel,233 ada 7 parsel, 233 ada 4 parsel numaral
taginmazlar ile,Karaca Mahallesi, Mart: Gayrimenku! Yatirim Ortakhifi A.S.adina kayith 228 ada |
parscl,229 ada 7 parsel,229 ada 12 parsel ve 229 ada 6 parsel nolu taginmazlar, Ozel Cevre Koruma
Kurumu Bagkanligi'nca onayh 1/25000 dleekli Gokova Cevre Diizeni Plani sinirlary iginde bulunmakta
iken, 1/25.000 dl¢ekli Cevre Diizeni Planimn "yiirlitmesinin durdurulmasi ve bilhare iptali” talebi ile
Mugla 3. fdare Mahkemesi'nin 2020/1105 esasma kayden Bakanlik aleyhine agilan davada, "dava
konusu islemin iptaline" karar verilmis olup, plansizdir.

Bilgilerinize rica ederim.
Burzk DEMIRTAS
Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimeist
Bu belge, givenl) cicktranik imza ile imzlasmigtr,

Dogratama Kody: ARGONC~g i MyGH-LTegE -pPd 64 P-4 SodnLYn Dogrulama Linki: lmmmmm&‘&
lgmeler Mahallesi Atastirk Sokak No: 18 MarmarisMugia Bilgi igin- Gaade GOR RS
Telefon No: 4445548 Faks No: (252)333 01 48 Sebir Plancisi e
¢-Pasta: InfoBmarmars. belir Intemet Adresi: hitp/Swvew mammacis bel tr Telefon Noc B8

Kep Adresi- mammarisbelediyesi@hs03 kep,ir

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK AS
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 I¢ Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL .
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IMAR PLAN NOTLARI:

1) PLANDA ONGORULEN YOL VE OTOPARK, YESIL ALAN VB. KAMU YARARINA AYRILAN YERLER KAMU ELINE GECMEDEN INSAAT
RUHSATI VERILEMEZ.

2) TEKNIK ALTYAPIYA (ELEKTRIK, SU, ARITMA, HABERLESME VB.) ILISKIN PROJELER ILGILI KURULUSLARCA ONAYLANMADAN INSAAT
RUHSATI, BU TESISLERIN TAMAMI ILE BIRLIKTE, TESISIN KULLANIM ALANINDA DUZENLENMESI GEREKEN PEYZAJ DUZENLEMESI VE
OTOPARK GIBI ALANLARDA BITIRILMEDEN KULLANMA RUHSATI VERILEMEZ.

3) PLANLAMA ALANINA iLISKIN MIMARI PROJELER MUGLA K.T.V.K. BOLGE KURULU’NDAN VE O.C.K.K. BASKANLIGINDAN
ONAYLANMADAN VE KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI'NDAN TURIZM YATIRIM BELGESI ALINMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

4) YAPILARDA “AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK” HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

5) GEREKTIGINDE ALANA iLiSKIN HAZIRLANACAK JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUDU RAPORU HAZIRLANARAK ONAYLATILDIKTAN
SONRA BU RAPORDA BELIRTILEN HUSUSLAR DA DIKKATE ALINARAK INSAAT UYGULAMASINA GECILECEKTIR. SOZ KONUSU
RAPORUN OLUMSUZ GIKMASI HALINDE PLAN iPTAL EDILECEKTIR.

6) “SIGINAK YONETMELIGI” HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
7) ATIK SU ARITMA SISTEMI YAPILMADAN YAPI KULLANMA [ZNi VERILEMEZ.

8) BINALARA VERILECEK AZAMI KOT BINA KOSE KOTLARININ ORTALAMASIDIR. ZEMIN KAT SU BASMAN KOTU ILE BAHCE KOTU
ARASINDAKI FARK 2.00 METREYi GECTIGi TAKDIRDE VYAPININ BUNA GORE KADEMELENDIRMESI MECBURIDIR.
KADEMELENDIRMEDE HER KADEME iCIN KOT, KADEMELERIN OTURDUGU ARAZi ORTALAMASINDAN VERILIR. HMAX DEGERI
ASILMAMAK KAYDIYLA YAPILACAK TUM YAPILARDA SUBASMAN KOTU 0.00 KOTU iLE 1.00 KOTU ARASINDA iNSA EDILEBILIR.

9) BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPILMASI HALINDE BINALAR ARASINDA EN AZ 6 M. MESAFE OLACAKTIR. BINA CEPHE BOYU HER
DURUMDA 30 METREYi ASAMAZ.

10) PARSEL ICI YOLLAR, OTOPARKLAR VE YESIL ALANLAR VAZIYET PLANINDA GOSTERILECEKTIR.
11) YAPI YAKLASMA MESAFESI METRUK KILISEDEN 20 M., KOMSU PARSELLERDEN VE YOLLARDAN 5 M. DIR.

12) PLANLAMA ALANI ICERISINDE 9 NO’ LU PARSELDE YER ALAN TESCILLI KILISE ILE ILGILI OLARAK MUGLA K.T.V.K. BOLGE
KURULU’NUN 18.11.2004 TARIH VE 284 SAYILI VE 02.07.2004 TARIH VE 3451 SAYILI KURUL KARARINDA BELIRTILEN HUSUSLAR
GECERLIDIR.

13) “TURIZM TESIS ALANI” KULLANIMINDA KALAN ALANLARDA MAKS EMSAL: 0,30, H:6,50 M VE 2 KATTIR. TALI YAT LIMANI
KULLANIMINDA KALAN ALANLARDA UST YAPI TESISLERI ICIN TOPLAM EMSAL KARA ALANININ %5’ iNi, YOKSEKLIK (1) KATI, H:4,50
M’Yi, ASMA KATLI YAPILMASI HALINDE H:5,50 M’YI GECEMEZ. SATIS UNITELERI ICIN EMSAL KARA ALANININ %1’ IN GECEMEZ. KARA
ALANI [SE; DALGAKIRANLAR DA DAHIL OLMAK UZERE, DOLDURMA VE KURUTMA YOLUYLA KAZANILAN ARAZILER ILE KIYIDA VE
SAHIL SERITLERINDE YAT LIMANLARININ KULLANILDIGI TOPLAM ALANI iFADE EDER.

14) PLANLAMA ALANI iCERISINDE 8 NOLU PARSELDE 22.10.1990 TARIH VE 90/1117 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARINA GORE BU
TARIHTE SU BASMAN SEVIYESININ GECMIS TURIZM TESISi ALANI VE YAT CEKEK YERI KULLANIMINA AIT YAPILAR, RUHSAT VE RUHSAT
EKLERINE UYGUN OLMAK SARTI iLE TAMAMLANIRLAR. YIKILIP YENIDEN YAPILMASI HALINDE PLANDA “TURIZM TESIS ALAN” VE
“TALI YAT LIMANI” KULLANIMINA YONELIK BELIRLENEN YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR.

15) 3830 SAYILI KANUN ILE DEGISIK 3621 SAYILI “KIYI KANUNU VE iLGILi YONETMELIK” HUKUMLERI GECERLIDIR. DOLGU ALANI
ONAMA SINIRI ICERISINDE KIYI KANUNUN 6. MADDESI VE “KIYI KANUNUNUN UYGULANMASINA” DAIR YONETMELIGIN BAZI
MADDELERININ DEGISTIRILMESI HAKKINDAKI YONETMELIGININ 4. MADDESINDE BELIRTILEN YAPI VE TESISLERIN DISINDA
HERHANGI BIR YAPILASMAYA iZIN VERILMEYECEKTIR. TALI YAT LIMANINDA TEKNIK YAPILANMA ZORUNLULUGUNDAN
KAYNAKLANAN GOZETLEME KULESI VE ATOLYE GIBI YAPILANMALARDA MAX YUKSEKLIK RUHSAT ASAMASINDA BELIRLENECEKTIR.

16) UYGULAMA ASAMASINDA BASLAMAK UZERE CAN, MAL VE YANGIN ICIN EMNIYET SISTEMLERI KURULACAK VE
GERCEKLESTIRILECEKTIR. INSAAT VE HAFRIYAT ISLEMI SIRASINDA PARLAYICI, PATLAYIC|, TEHLIKELI VE TOKSIT MADDE
KULLANILMAYACAKTIR. SEYIR GUVENLIGI ACISINDAN MAHMUZ VE BATIK DALGA KIRANLARIN, SAMANDIRA VE FENERLER ILE
MARKALANDIRMALARI GEREKMEKTEDIR. AYRICA, TESISIN INSA VE KULLANIM ASAMALARINDA SEYIR EMNIYET], CAN, MAL VE DENiZ
GUVENLIGININ SAGLANMASI ACISINDAN GECE VE GUNDUZ UYGUN ISARETLERLE MARKALANMASI GEREKMEKTEDIR.

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 29 | 100



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

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

KALE

17) BU PLANA GORE YAPILACAK DOLGUNUN INSAATI SIRASINDA DOLGU MALZEMELERININ CESITLi ETKENLERLE DENIZ iCINE
YAYILMAK SURETIYLE SIGLASMAYA VE KIiRLILIGE SEBEBIYET VERILMEMESI iCIN EN UYGUN DOLGU MALZEMESI VE TEKNIGIN
SECILMESI, ANROSMAN VEYA BETON PERDE GiBi YAPISAL GNLEMLER ALINACAKTIR.

18) UYGULAMA PROJELERI VE INSAAT iSLEMLERI iLE iLGILi ULASTIRMA BAKANLIGININ (DEMIRYOLLARI, LIMANLAR VE HAVA
MEYDANLAR! INSAATI GENEL MUDURLUGU) UYGUN GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILMAZ. AYRICA INSAAT, ADI GECEN
MUDURLUK DENETIMINDE GERCEKLESTIRILECEKTIR.

19) KIYI KENAR CiZGISININ DENiZ TARAFINDA BULUNAN KIYI YAPISINA AiT UYGULAMA PROJELERI (GEREKLI ETUT, HESAP VE TUM
TEKNIK DETAYLARI ILE BIRLIKTE) 3348 SAYILI KANUNUN 9. MADDESI UYARINCA ULASTIRMA BAKANLIGI DEMIRYOLLARI, LIMANLAR
VE HAVA MEYDANLARI INSAATI GENEL MUDURLUGU’NCE ONAYLANMAK UZERE VERILECEK VE DLH INSAATI GENEL
MUDURLUGU’NCE ONAYLI UYGULAMA PROJESI BULUNMAYAN DENIZ YAPILARININ INSAATINA KESINLIKLE BASLANMAYACAKTIR.
INSAAT BITiMINI MUTEAKIP DENIZCILIK MUSTESARLIGINDAN ISLETME iZNi ALINMASI ZORUNLUDUR.

20) GENELKURMAY BASKANLIGI’NIN 05.09.2003 GUN VE 31310016 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. PROJE
SAHASININ 1/1000 GLCEKLI BATIMETRI HARITASININ (WWW.SHODB.GOV.TR) ADRESINDE BELIRTILEN “HIDROGRAFIK MESAHA
STANDARTLARI” ‘NA UYGUN VE GRNEGI VERILEN RAPOR ILE BIRLIKTE HAZIRLANMASI, FAALIYET SAHASI VE CIVARININ SIKINTI
SIRKULASYONUNUN TESPITINE YONELIK AKINTI HIZ VE YON GLCUM SONUGLARI VE GRAFIKSEL DEGERLENDIRILMESININ YAPILMASI,
DENIZ TABANI SEDIMENT CINSi, YAPISI VE DAGILIMINA ILISKIN DEGERLENDIRMELER iLE SEDIMENT DAGILIM HARITASININ
HAZIRLANMASI, DENiZ TABANI DUSEY DEVAMLILIGIN TESPITINE YONELIK JEOLOJIK-JEOFIZIKSEL (SISMIK VEYA SONDAJ
UYGULAMALARI) CALISMA VE DEGERLENDIRMELERIN GERCEKLESTIRILMES], BOLGEDE DENiZ SUYUNUN OSINOGRAFI
PARAMETRELERINE (TUZLULUK, SICAKLIK, YOGUNLUK VB.) ILISKIN GLCUM SONUCLARI VE DEGERLENDIRMELERININ YAPILMASI
ZORUNLUDUR.

21) TESISLERIN INSAAT! VE ISLETIMI SIRASINDA DENIZ CEVRESINDE KAZI VE DOLGU YAPILMAMASI, MARINA YONETIMINCE KATI
ATIKLARIN PERIYODIK OLARAK TOPLATILMASININ SAGLANMASI, INSAAT VE ISLETIM ASAMASINDA GEREKLi TUM TEKNIK
ONLEMLERININ ALINMASININ SAGLANMASI, iSLETME SIRASINDA SOZ KONUSU SAHADA SINTINE ATIGI, PETROL ATIGI, KIMYASAL
ATIKLAR ILE BENZERI ZARARLI MADDELERIN DENIZE DOKULEREK FLORA VE FAUNANIN GOGRMEMESI ICIN ZEMININ TOPRAGA EN AZ
ZARAR VERECEK SEKILDE OZEL BIR MALZEME ILE KAPLANMASI VE ZARARLI MADDELERIN DENIZE TASIMININIM TAMAMEN
ENGELLENMES| GEREKMEKTEDIR.

22) 26.12.2004 TARIH VE 25682 SAYILI RESMi GAZETE 'DE YAYINLANAN “GEMILERDE ATIK ATILMASI VE KONTROLU YONETMELIGI”
NE UYULMASI ZORUNLUDUR.

23) TESCiLLi KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIGI VE YAPILARA HERHANGI BiR MUDAHALE ONCESINDE MUGLA KULTUR VE
TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU MUDURLUGU’NDEN iZiN ALINMAS! GEREKMEKTEDIR.

24) 3386 VE 5226 SAYILI KANUNLARA DEGISIK 2863 SAYILI KANUN HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

25) 5491 SAYILI KANUNLA DEGISIK, 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK HUKUMLERI GEREKLERI YERINE
GETIRILMEDEN UYGULAMAYA GECILEMEZ. 16.12.2003 TARIH VE 25318 SAYILI RESMi GAZETE ‘DE YAYIMLANAN CED YONETMELIGI
HUKUMLERI YERINE GETIRILMEDEN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

26) 1380 SAYILI SU URUNLERI KORUMA VE YONETMELIK HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

27) 1380 SAYILI SU URUNLERI KANUNU’NDA YER ALAN SU KIRLILIGINi ONLEYiCi HUKUMLER iLE SU URUNLERI YONETMELIGI'NIN
EK-6 MADDESINDE YER ALAN ATIKSU DESARJ DEGERLERINE UYULMASI VE DENIZ SUYUNDA COZUNEN VE ZARARLI KiMYASAL
MADDELER ICEREN DOLGU MALZEMELERININ KULLANILMAMAS! GEREKMEKTEDIR.

28) INSAAT ASAMASINDA VE [SLETME DONEMLERINDE CEVRE DEGERLERININ KORUNMASI ACISINDAN 2872 SAYILI “CEVRE
KANUNU” NA ISTINADEN CIKARILAN 02.11.1986 TARIH VE 19269 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYINLANAN “HAVA KALITESININ
KORUNMASI”, 04.09.1988 TARIH VE 19919 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYINLANAN “SU KIRLILIGi KONTROLU” VE 11.12.1986 TARIH
VE 19308 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYINLANAN “GURULTU KONTROLU” YONETMELIKLERINDE BELIRTILEN TUM HUSUSLAR YERINE
GETIRILMESI GEREKLIDIR.

29) BU PLAN VE KOSULLARINDA BELIRTILMEYEN KONULARDA, KONUSU VE iLGILISINE GORE;

- 1/25000 GLCEKLI DATCA —BOZBURUN CEVRE DUZENI PLANI HUKUMLERI

- “3194 SAYILI “IMAR KANUNU VE iLGILI YONETMELIKLERI”
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- “618 SAYILI “LIMANLAR KANUNU”
- “3348 SAYILI “ULASTIRMA BAKANLIGI’NIN TESKILAT VE GOREVLERI HAKKINDA KANUN”

- “10.08.2005 GUN VE 25902 SAYILI RESMi GAZETE ‘DE YAYIMLANARAK YURURLUGE GIREN “ISYERI ACMA VE CALISMA
RUHSATLARINA ILISKIN YONETMELIK”

- “4857 SAYILI “iS KANUNUN VE ILGILi TUZUK VE YONETMELIKLERI” HUKUMLER] GEGERLIDIR.

Rapora konu tasinmazin Yasal izin ve Belgeleri

*Marmaris imar Miidiirliigi’nde yapilan calismada; Degerlemeye konu 103 ada 11 nolu parsel igin

“54 cilt, 7 sahife ve 3826 dosya” no.lu, 09.01.1985 tarihli, ruhsat ve iskdn yerine gegen 2981 sayili imar affi
yasasi kapsaminda 119 m? yapi icin alinmis Yapi Kullanma Belgesi” temin edilmistir. S6z konusu belge
mevcut yapi ile uyumlu olup rapor ekinde yer almaktadir.

*Degerlemeye konu 106 ada 1 nolu parsel iizerinde higbir yapi bulunmadidi igin dosyasinda herhangi bir
belge goriilememistir.

Binalarin Yasal izin ve Belgeleri

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim izin Belgeleri:

. 29.04.2011 tarih, 17 cilt 011sayfa nolu 649,30 m? kapali kullanim alani Liman Binasi ve ortak
alanlarigin alinmis Yapi Ruhsati

. 29.04.2011 tarih, 17 cilt 012sayfa nolu 693,42 m? kapali kullanim alani Liman Binasi ve ortak
alanlar icin alinmis Yapi Ruhsati

. 29.04.2011 tarih, 17 cilt 013sayfa nolu 849,30 m? kapali kullanim alani Liman Binasi ve ortak
alanlar icin alinmis Yapi Ruhsati

. 10.12.2014 tarih, 243 nolu 16.356,23 m? kapali kullanim alani Rihtim ve iskeleler icin alinmis Yapi
Ruhsati

Mimari Projeler:

. 1896 No’lu Parsel02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; zemin kattan
ibaret we-dus-soyunma binasibriit 291,30 m? ve camasirhane-fitness center binasibriit 94,00 m? olmak
tizere toplam briit 385,30 m? kapal kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde ayrica emsal harici briit
179,00 m? alanli yiizme havuzu, 49,00 m? alanli siis havuzu yer bulunmaktadir.

. 1900 No’lu Parsel 02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; A Blok zemin
katibriit 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal katibriit 39,40 m? (wc + 1 adet ofis +
hol), 2. normal katibriit 39,40 m? (2 adet ofis + hol), 3. normal katibriit 20,80 m? (teras + hol) olmak (izere
toplam briit 389,92 m? kapali kullanim alanina sahiptir. B Blok (restoran) zemin katibriit 8,90 m?, 1.
normal katibriit 61,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir. A ve B Blok toplam briit 460,12 m? kapali
kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde emsal harici olarak briit 60,00 m? alanli personel we-dus béliimii
ile giivenlik kuliibesi, jeneratér, trafo, su deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

. 1904 No’lu Parsel02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; meteoroloji ve
gézlem evi briit 75,70 m? zemin kattan ibaret yat kuliibii briit 156,70 m? zemin kattan ibaret saghk birimi
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briit 75,70 m? zemin kattan ibaret wc-dus-lavabolar briit 79,00 m? zemin kattan ibaret atélyeler briit
185,20 m? olmak iizere toplam briit 572,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde emsal
harici olarak briit 196,00 m? alanli havuz yer bulunmaktadir.

Diger izin ve Belgeler:

e (03.05.1989 tarihli, 14 sayih T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. adina diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm Yatirimi Belgesi”

e 20.12.2013 tarihinde alinmis, Marmaris Ticaret Odasi tarafindan, 01.04.2009 oda kayit tarihli Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis “Faaliyet Belgesi”

e 07.06.2017 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanli§i tarafindan, Marti Otel isletmeleri
A.S. adina diizenlenmis, 07.06.2022 tarihine kadar gegerli, “Kiyi Tesisi isletme izin Belgesi”

e 05.05.20009 tarihli, 442 sayili, Mugla il Ozel idaresi Saglik isleri Miidiirliigi” tarafindan, Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Sinif Gayri Sthhi Miiessese”, “Akaryakit Satis [stasyonu (Marina)”
faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”

e 01.04.2013 tarihli, 154 sayili, Marmaris ilcesi Ozel idare Miidiirlii§i” tarafindan, Marti Otel isletmeleri A.S.
adina diizenlenmis, “Market isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”

e 13.08.2013 tarihli, 233 sayili, Marmaris ilgesi Ozel idare Miidiirlii§ii” tarafindan, Marti Otel [sletmeleri A.S.
adina diizenlenmis, “Marti Yelken Kliibii ve Kafe Isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma
Ruhsati”

e 29 Eyliil 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 01.05.1990 izin baslangig tarihli ve 49 yil
izin siireli, 3.450 m2 alan iizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu” olan, Orman Miidiirlii§ii * nden alinmis ve
kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin izin Taahhiit Senedi

Yapi Kayit Belgeleri;

e 27.06.2019 Tarih D9ZK4C3P Belge Nolu  574.44 m? SPA

e 27.06.2019 Tarih 8A3YTSYR 2Belge nolu 210.08 m? Havuz

e 27.06.2019 Tarih V99GCCFB Belge nolu  67.82 m? Havuz Arkasi Kamelya
e 27.06.2019 Tarih T1C1CRH5 Belge nolu 101.05 m? Kameriye

e 27.06.2019 Tarih 6L87RPBA Belge nolu  36.42%m? Bar ve Sundurma

e 27.06.2019 Tarihli 3BNTPLCC8 Belge nolu 23.39 ’m? Spa Arkasindaki Kazan
e Ofis 7.02.2019 PGBE2P7F 66.20 m?

o Ofis 7.02.2019 L78/K214  91.40 m?

e Kule 7.02.2019 BASEU51E 572.11

o Kule Arkasi 7.02.2019 N6FUCS8TS 20.00 m?

e Kule Arkasi Depo 7.02.2019 JJ7Z5Y3G  30.60 m?

e Diikkanlar 7.02.2019 GB5LKC8M 308.88 m?

e Market 7.02.2019 CZ59F5F7 336.25 m?
e BBlok7.02.2019 AAMRE73V 661.23 m?
e WCBinasi 15.05.2019 J1B54C67 99.83 m?

e Glivenlik Kulubesi 15.05.2019 FNSJVK1IA 11,03 m?
e Akaryakit Tanklar1 15.05.2019 9LM4UM26 100.00 m?
e Konteyner 15.05.2019 RZYSMEAT 16.54 m?

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 32| 100



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

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

» KALE

Konteyner 15.05.2019 EC3MNASG 16.54 m?

Konteyner 15.05.2019 4KHJL7UJ 16.54. m?
Konteyner 15.05.2019 1YAZSJ9F 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 M438DR7D 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 DUNSREMA 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 52R1NM?7J 16.54 m?

Konteyner 15.05.2019 NSMSYTR4 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 849DJGY8 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 45S8FNB7F 16.54 m?
Konteyner 15.05.2019 9L4LSVA4 16.54 m?

Akit ve Sozlesmeler;

22 Subat 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin siireli, 68.203,42 m2
alan iizerinde ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Kullanma izni
Sézlesmesi bulunmaktadir. Hak sahibi tarafindan lictincii kisilere kiraya verilmesi halinde hak
sahibinden briit kiranin %1’i oraninda, kiracidan ise tesisin isletilmesinden elde edilecek toplam yillik
hasilattan hak sahibine 6denen kira bedeli diistildiikten sonra kalan tutar lizerinden %1 oraninda pay
alinacaktir. irtifak hakki, giiniin rayicine gére belirlenecek yeni bedel iizerinden yeniden s6zlesme
yapmak kaydiyla, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilere devredilebilmektedir.

07 Nisan 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin stireli, 84,63 m2 alan
iizerinde, kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, irtifak Hakki Sézlesmesi
bulunmaktadir.

22.02.2010 tarihli, Maliye Bakanligi * nin (Milli Emlak Genel MiidiirliiGii) ilgili yazilarinda belirtilen
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki 68.203,42 m2’lik kara ve deniz yiizeyi igin alinmis, hudutlari
haritasinda belirtilen, yer teslim tutanagi bulunmaktadir.

28.05.20089 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi lizerine, Marmaris
Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Kiralayan) arasinda
imzalanmis; kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira
Sézlesmesi” bulunmaktadir.

04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi lizerine, Marmaris
Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Kiralayan) arasinda
imzalanmis s6zlesmenin, ek protokol ile 01.01.2011-31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar ayni kiraci
tarafindan isletilmesi ile ilgili; kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat
Limani Tesisi Kira Sézlesmesi’ne Ek Protokol” bulunmaktadir.

Konu gayrimenkuller Marti Otel isletmeleri A.S. tarafindan isletilmekte olup, isletmeye esas Hasilat Payi
Sézlesmesi bulunmaktadir. Kiralanan yer, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkinde
bulunan Pafta 1’de yer alan 6, 7, 8, 10, 11 ve 12 Parseller (izerinde kurulu bulunan yat baglama yeri, yat
cekek yerini de kapsayan tali yat limani ve kapali ve a¢ik alanlarda mevcut bulunan her tiirlii tesisat,
mefrusat, demirbas ve eklentileri olarak belirtilmistir.

Sézlesmeye konu tesis, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan verilen 03.05.1989-14 sayili Turizm

Yatirim Belgesi kapsaminda Ustiin nitelikli tali yat limani olarak belirtilmistir.
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° Asgari kira bedelinden az olmamak kosulu ile, her yil hasilat kirasi édenecedi, hasilat kira bedelinin
KDV harig¢ toplam yillik hasilatin %35°i + KDV olarak hesaplanacadi ve ait oldudu yili takip eden Ocak ayi
iginde 6denecegi belirtilmistir.

° e Asgari kira bedeli ilk kiralama dénemi (01.06.2006-31.05.2007) i¢cin 550,000 ABDS olarak
belirlenmis, takip eden yillarda her yil icin bir énceki yilin asgari kira bedelinden %3 oraninda artis
yapilacagi belirtilmistir.

. ® Hasilatin %3’li tutarinda Yenileme Fonu olusturulacadi ve Kiralayan’in yiikiimliligindeki
harcamalarin bu fondan karsilanacagdi belirtilmistir.

4.3.1 GAYRIMENKUL ILE ILGiLI VARSA, SON U¢ YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) ILiSKIiN BiLGi

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

4.4 DEGERLEMESIi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi 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, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.
Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi iizerine 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 tasinmaz parsellerin iizerinde mevcut 10.12.2014 tarihinde yenilenen “ Rihtim ve iskeleler icin
Unvani: AltinkumYapi Denetim Limited Sirketi

Adres: Konacik Mah.Atatiirk Cad. No:88/10 Bodrum/MUGLA

Sirketin izin Belge Numarasi: 2159 oldudu tesbit edilmistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lzerinde mevcut diger binalar ise 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu
éncesinde insa edilmis oldugundan Yapi Denetim Sirketi yoktur.
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[’ S Tasinmaz Degerieme & Damisma

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu gayrimenkuller, ilgili Tapu Sicil MiidiirliiGi’nde Mudgla ili, Marmaris ligesi, Orhaniye
Kbyii, 103 Ada 6 (Eski: 1896) parsel numaralarinda kayith 4.647,56 m? yiizélciimli “Arsa”, 103 Ada 10
(Eski: 1900) parsel numaralarinda kayith 5.709,84 m? yiizélgciimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel
numaralarinda kayitli 6.097,61 m? yiizél¢ciimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ,
Mudla ili, Marmaris licesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831) parsel numaralarinda
kayith 84,64 m? yiizél¢iimlii “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliinDAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24
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m? yiizélciimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani” KULLANIM HAKKININbirlikte
yapilanmasi ve kullaniimasi suretiyle Marti Marina adi ile isletilen Tesistir.

Degerleme konusu Mudla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada 6 parsel numaralarinda kayith
4.647,56 m? yiizélciimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan L benzer amorf formda olup;
topografik agidan oldukga diiz, egGimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerinde, mimari projesine gére
wc-dus ve soyunma bélimii niteligindeki, mahallen mevcut durumda wc-dus, soyunma béliimii ve SPA
merkezi olarak kullanimda olan bina ile vaziyet planina isli havuz-kamelya bulunmaktadir. Ayrica mimari
projede yer alan camasirhane ve fitness center binasi mahallen insa edilmemis oldugu tesbit edilmistir.

Degerleme konusu Mudla ili, Marmaris ligesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada 10 parsel numaralarinda kayith
5.709,84 m? yiizélciimlii “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan kareye yakin amorf formda olup;
topografik agidan oldukga diiz, egGimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel (izerinde, mimari projeye gére
market, resepsiyon,ofis ve diikkan niteligindeki, mahallen mevcut durumda market, resepsiyon, 3
OtelOdasi, ToplantiOdasi, Yénetim ve diikkan olarak kullanimda olan A Blok ile mimari projeye
gore“restoran” niteligindeki, mevcut durumda saglik birimi, depo, berber, camasirhane, wc-dus ve
yemekhane olarak kullanimda olan B Blok bulunmaktadir.

Degerleme konusu Mudla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada, 12 parsel numaralarinda kayitl
6.097,61m?2 yiizélciimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan kareye yakin amorf formda olup;
topografik agidan oldukga diiz, egGimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerinde, mimari projeye gére wc-
dus ve lavabo niteligindeki, mahallen mevcut durumda depo kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye
ve mevcut duruma gore Atélye niteligindeki binalar bulunmaktadir. Mimari projede yer alan Gézlem
Unitesi, Yat Kuliibii ve Sadlik Birimi binalari ile havuzun ise mahallen insa edilmemis oldudu tesbit
edilmistir.

Degerleme konusu parsellerden Mudla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkii, 1 Pafta, 1831
parsel numaralarinda kayitli 84,64 m? yiizélciimli miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ve 68.203,42 m?lik alan
lizerinde 6 adet kazikli iskele, 5 adet ylizer iskele, 4 adet rihtim alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin denize yakin kisimlari diiz bir topografya sahip oldugu halde sahilden geri
plandaki ormanlik alana gidildikce rakim artmakta olup egimli bir form olusmaktadir.

Konumlanmis oldugu Marmaris

bélgesinde Netsel Marina,

Albatros Marina, ve Marmaris
e S Yacht Marina bulunmaktadir.
i ! Degerleme konusu marina alani,
denize yaklasik 400 m cepheli
olup kuzeyinde orman alani
bulunmaktadir. Marina alaninin
sinirlari tel gitle gevrilmistir.
Degerleme konusu
gayrimenkullerin denize yakin
kisimlari diiz bir topografyaya
sahip olup, lizerinde kiralanabilir

MARTT MARINA TOPLU VAZIYET PLANI &.:1/500 alanlarin bulundugu kisim yiiksek

DENIZ
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egimli topografyaya sahiptir. Marina alaninin konumlu oldugu parseller cok kenarli geometriye sahiptir.
Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede ve konu tasinmazlarla benzer kullanimda Nester Marina,
Albatros Marina Yatch Marina mevcuttur.

Tasinmazlar;

Orhaniye Merkeze ~5,0 km.

Dat¢a — Marmaris yol kavsagina ~7,5 km.
Marmaris merkeze ~26,0 km.

Dalaman Havaalanina ~115 km. mesafededir.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLiINDE YAPILAN TESPIiTLER VE
YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI

103 Ada 6 Nolu Parsel

Tasinmaz lizerinde zemin kattan olusan, U formunda 385,30 m?2alani olan SPA merkezi bulunmaktadir.
Binada sauna, hamam, buhar banyosu, dus ve soklama (initesi 7 adet tuvalet, 8 dus, 1 adet engelli tuvaleti
2 adet masaj odasi ve giris salonu yer alir. ¢ zeminleri seramik dis zeminler ahsap, bina cephesi dekoratif
tas kaplamadir. Parsel lizerinde emsal harici olarak 179,00 m? alanli yiizme havuzu, 49,00 m? alanli stis
havuzu yer bulunmaktadir. Mimari projede yer alan camasirhane-fitness center binasinin ise mahallen insa
edilmemis oldugu tespit edilmistir.

103 Ada 10 Nolu Parsel

Parsel iizerinde A Blok zemin kati 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal kat1 39,40 m?
(wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kati 39,40 m? (2 adet ofis + hol), 3. normal kati 20,80 m? (teras + hol)
olmak iizere toplam 389,92 m?dir. B Blok (restoran) zemin kati 8,90 m? 1. normal kati 61,30 m%dir. A ve B
Blok toplam insaat alani 460,12 m?%dir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 60,00 m? alanli personel wc-dus
béliimii ile giivenlik kuliibesi, jeneratér, trafo, su deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

103 Ada 12 Nolu Parsel

Parsel lizerinde mimari projeye gére wc-dus-lavabo niteligindeki, mevcut durumda depo kullaniminda olan
yapilar ile mimari projeye ve mevcut duruma gére “atélye” niteligindeki binalar bulunmaktadir. Mimari
projede yer alan Gézlem Unitesi-Yat Kuliibii — SaglikBirimi binalar ile havuzun ise mahallen insa edilmemis
oldugu tesbit edilmistir. Parsel iizerinde ayrica 3 tank, 5 pompa (3 motorin, 2 benzin) kapasiteli benzinlik
mevcuttur.

103 Ada 9 Nolu Parsel

1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m?lik alan iizerinde 6 adettoplam alani 4.328 m? olan kazikli iskele, 5 adet
toplam alani1686 m? olan yiizer iskele, 10.036 m2 toplam biiyiikli§i olanrihtim alani yer almaktadir.

iSKELELER

Tesis’te Venlis, Spica, Nova, Myra ve Polaris olarak adlandirilan 5 adet iskele mevcuttur. Bu iskeleler iizerinde
bulunan pedestal araciligi ile baglanan teknelere elektrik ve su verilmektedir.

PEDESTALLAR

Vendiis isimli iskelede 55, Nova isimli iskelede 26, Spica isimli iskelede 30, Myra isimli iskelede 30, Polaris
isimli iskelede ise 32 adet pedestal olmak lizere toplam 173 adet pedestallar mevcuttur. Bu pedestallar
lizerinde;
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o Marinada 180,60 ve 40 tonluk olmak lizere 3 adet icme suyu deposu ve 1 adet 180 tonluk bahge
sulama deposu mevcuttur. Su sebekesi Orhaniye muhtarhgindan gelen sisteme bagli ¢calismaktadir.

. Sezon igerisinde glinliik tiiketim ortalama 160 ton olup sezon sonlarinda 30 ton olmaktadir.
SULAMA-ARITMA SISTEMI
Tesis’te2 adet Biyolojik 1 adette Kimyasal olmak lizere 3 adet aritma sistemi mevcuttur.

Aritma sisteminde liretilen sular bah¢e sulamasi olarak kullaniimakta olup aritmadan ¢ikan sular 180 tonluk
bahce sulama deposunda biriktirilmektedir.

ISITMA SiSTEMLERI

Tesis’te1 adet 200.000 kcal/h SPA ve Hemithea oteli ve SPA merkezini besleyen, 1 adette 100.000 kcal/h
kapasiteye sahip Kule ve personel wc lerini besleyen motorin ile ¢calisan kazan mevcuttur.

YANGIN SiSTEMI

iskeleler dahil tiim noktalara ulasabilecek yangin dolaplari, su toplari ve hidranlar mevcut olup, ayni
zamanda tiim kapali mekanlari kontrol altinda tutan siren, duman detektérii ve panik butonlarina sahip 1
adedi Otel én biiro icerisinde, 1 adedi de Giivenlik A kapida olan 2 adet kontrol paneline sahip Yangin ikaz
sistemi mevcuttur. iskelelerdeki yangin istasyonlari 40 metre araliklarla sabit, 20 metre araliklarla portatif
istasyonlar kurularak yénetmelige uygun hale getirilmistir.

5.3 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, giiniimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari baz alinmistir.

5.3.1 GAYRIMENKULUN TEKNiK GZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik &zellikler Rapor’un 5. béliimlerinde detayli olarak
tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “4.3 Ana basliginda
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

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

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kirahk konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
tizerinde 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
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olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa
geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi 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 gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi 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 agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi 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 gergekgi yaklasim piyasa emsal dederi yaklasimidir.
Bu dederleme ydnteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
karsilastirilabilir érnekler incelenir.

Pazar Dederi yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

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

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Raporun bu Béliimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yéntemlerinin
Tanimlari”detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu
tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden temel iki yénteme gére sonuca ulasiimistir.

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 39| 100



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

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

» KALE

e Parselin lizerindeki bina icin Maliyet Olusumlari Yaklasimi kullaniimak suretiyle degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Arsa deder tesbiti icin Pazar Dederi Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi (INA)

6.5. PAZAR DEGERIi YAKLASIMI

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

PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Mugla ili, Marmaris llcesi, rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi bélge ve cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satilik 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 degerlerine bu analiz tablosu sonucunda ulasiimistir.

PAZAR VERILERININ ANALIZi (ARSALAR)

Bélgeden elde edilen emsal 6rneklerin dederlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asadgidaki sunulan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Analiz tablosunun amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara goére secilen
parametreler gcercevesinde 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 farklhiliklari
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 karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektér arastirmalari ve
elde edilen tiim 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 deger) kullaniimistir. Asagida yer alan (emsal haritasi ile de
konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu degerler pazarliktan arindirilarak,
dederleme konusu 6zellikleri karsilastirilarak, dederleme konusu tasinmaz igin satisa konu Pazar birim m?
degeri hesaplanmustir.
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31.03.2024 TEKIROVA EMSAL ARSA
ANALIZzi

PARAMETRELER

103/6

103/10

103/12

103/9

(Birim m? satis degeri: 24.532 TL/m?) R. B. ARYA
EMLAK 0 (532) 052 7275 Siiriim/Satis Degeri 76.000.000 TL 76.000.000 TL | 76.000.000 TL 76.000.000 TL
Pazarlik Payi 15% 15% 15% 15%
Rapora konu tasinmaz ile Orhaniye de ayni Uygun bedel 64.600.000 TL | 64.600.000 TL| 64.600.000 TL 64.600.000 TL
= | bolgede 103 ada-19 parselde konumlu olup Turizm | Konum Dizeltmesi 0% 0% 0% 0%
S | imarizni oldugu beyan edilen briit 3.098 m? parsel | Alan Dizeltmesi -20% -20% -20% 0%
E 76.000.000 TL fiyatla satiliktir Emsal rapora konu imar Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Diizeltmesi 5% 5% 5% 50%
puanlandirimistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik | pjan, 3.098 m? 3.098 m? 3.098 m? 3.098 m?
pay! bulundugu g6z 5niinde bulundurulmustur. g3 geser TL/m? 23.980 TL/m? | 23.980 TL/m?| 23.980 TL/m?| 10.426 TL/m?
Sapma 22% 22% 22% 2%
(Birim m? satis degeri: 12.230 TL/m?) SEVDAG
HN: 0(506) 511 9737 Siiriim/Satig Degeri 12.500.000 TL| 12.500.000 TL| 12.500.000 TL 12.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede Orhaniye Uygun bedel 11.875.000 TL| 11.875.000 TL| 11.875.000 TL 11.875.000 TL
~ | de 176 ada-33 parselde konumlu olup imar izni Konum Duzeltmesi -30% -30% -30% -30%
5:‘, olmadigi beyan edilen briit toplam 1.022 m? Alan Diizeltmesi -55% -55% -55% -10%
E parsel, 12.500.000 TL fiyatlaf-satlllktlli. Ems.al imar Duzeltmesi 5% 5% 5% 5%
rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri yan Arsa Form Diizeltmesi 0% 0% 0% 50%
tabloda puanlandlrllrrllstlr_.- Szit|§“ bedeli Gizerinden Alant 1022 m? 1022 m? 1022 m? 1022 m?
pazarlik payi bulundugu goéz 6niinde
bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 22.077 TL/m? | 22.077 TL/m?| 22.077 TL/m*| 11.038 TL/m?
Sapma 12% 12% 12% 8%
(Birim m? satis degeri: 12.100 TL/m?) GOLD
PRESTI) EMLAK: 0(532) 355 5507 Siiriim/Satis Degeri 34.000.000 TL | 34.000.001 TL| 34.000.002 TL 34.000.003 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Uygun bedel 32.300.000 TL| 32.300.001 TL| 32.300.002 TL 32.300.003 TL
- Rapora konu taginmaz ile ayni bolgede thar.ﬁyfe Konum Diizeltmesi 220% 0% 0% 220%
E 34.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapor,a konu Imar DuzeltrrjeS| - 5% 5% 5% 0%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Dizeltmesi 0% 0% 0% 40%
puanlandinilmistir. Satis bedeli tizerinden pazarhik  |Alan! 2.810 m? 2811 m? 2.812 m? 2.813 m?
payi bulundugu géz éniinde bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 18.966 TL/m?| 18.959 TL/m?*| 18.953 TL/m? 9.186 TL/m?
Sapma -4% -4% -4% -10%
(Birim m? satis degeri: 13.540 TL/m?) GOLD
PRESTIJ EMLAKI: 0 (532) 355 5507 Siiriim/Satig Degeri 30.400.000 TL | 30.400.000 TL| 30.400.000 TL 30.400.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
-, | Rapora konu tasinmatile ayn bolgede Orhaniye | UyBunbedel 28.880.000 TL | 28.880.000 TL| 28.880.000 TL| 28.880.000 TL
> | de 104 ada-204 parselde konumlu briit 2.245 m? | Konum Diizeltmesi -20% -20% -20% -20%
3 olup imar izni olmadigi beyan edilen bos parsel Alan Diizeltmesi -40% -40% -40% 0%
E 30.400.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu | imar Diizeltmesi -5% -5% -5% -5%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Diizeltmesi 0% 0% 0% 40%
puanlandiriimistir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik | alan 2.245 m? 2.245 m? 2.245 m? 2.245 m?
payr bulundugu goz dntinde bulundurulmustur. ' girim degeri TL/m? 21.226 TU/m? | 21.226 Ti/m? | 21.226 TL/m?|  10.935 TI/m?
Sapma 8% 8% 8% 7%
(Birim m? satis degeri: 8.780 TL/m?) GOLD
PRESTI) EMLAKI: 0 (532) 355 5507 Siiriim/Satig Degeri 25.200.000 TL | 25.200.000 TL| 25.200.000 TL 25.200.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Orhaniye | Uygun bedel 23.940.000 TL | 23.940.000 TL| 23.940.000 TL| 23.940.000 TL
) | de 176 ada-59 parselde konumlu briit 2.870 m? Konum Diizeltmesi -25% -25% -25% -25%
) olup imar izni olmadigi beyan edilen bos parsel Alan Duzeltmesi -40% -40% -40% -15%
E 25.200.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu | imar Dizeltmesi -5% -5% -5% -5%
tasinmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Diizeltmesi 0% 0% 0% 30%
puanlandirilmigtir. Satis bedeli Uzerinden pazarlik [ ajan, 2.870 m? 2.870 m? 2.870 m? 2.870 m?
pay! bulundugu g6z 5niinde bulundurulmustur. g gezeri TL/m? 14.180 TL/m? | 14.180 TL/m?| 14.180 TL/m?|  9.593 TL/m?
Sapma -28% -28% -28% -6%
& | (Birim m? satig degeri: 15.767 TL) MERT BE7: 0
E (536) 572 4079 Siiriim/Satis Degeri 45.000.000 TL | 45.000.000 TL| 45.000.000 TL 45.000.000 TL
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Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Rapora konu tasinmaz ile ayni bilgede Orhaniye | UYgun bedel 42.750.000 TL | 42.750.000 TL| 42.750.000 TL| 42.750.000 TL
de 176 ada-128 parselde konumlu briit 2.854 m? | Konum Duzeltmesi -25% -25% -25% -25%
olup imar izni olmadigi beyan edilen bos parsel Alan Diizeltmesi -40% -40% -40% -5%
45.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu | imar Diizeltmesi -5% -5% -5% -5%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Diizeltmesi 0% 0% 0% 60%
puanlandiriimistir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik | alan 2.854 m? 2.854 m? 2.854 m? 2.854 m?
pay! bulundugu g6z 8ntinde bulundurulmustur.  girim degeri TL/m? 25.464 TL/m? | 25.464 TL/m?| 25.464 TL/m?| 11.234 TL/m?
Sapma 29% 29% 29% 10%

(Birim m? satis degeri: 8.637 TL/m?) TOLGA BEY:
0 (232) 232 9875 Siiriim/Satig Degeri 4.500.000 TL 4.500.000 TL 4.500.000 TL 4.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Rapora konu taginmaz ile ayni bolgede Orhaniye | Uygun bedel 4.275.000 TL| 4.275.000 TL| 4.275.000 TL|  4.275.000 TL
5 | de 176 ada-70 parselde konumlu briit 521 m? Konum Diizeltmesi -25% -25% -25% -25%
3 olup imar izni olmadigi beyan edilen bos parsel Alan Diizeltmesi -70% -70% -70% 0%
E 4.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu imar Diizeltmesi -5% -5% -5% -5%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Diizeltmesi 0% 0% 0% 20%
puanlandiriimistir. Satig bedeli Gizerinden pazarlik | ajan, 521 m?2 521 m? 521 m? 521 m?
pay! bulundugu g6z Sniinde bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 16.411 TL/m? | 16.411 TL/m?| 16.411 TL/m? 9.026 TL/m?
Sapma -17% -17% -17% -12%

(Birim m?2 satis degeri: 8.705 TL/m?) KONUM

GAYRIMRNKUL 0 (530) 173 94 93 Siiriim/Satis Degeri 16.000.000 TL| 16.000.000 TL| 16.000.000 TL 16.000.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede Orhaniye | Uygun bedel 15.200.000 TL | 15.200.000 TL| 15.200.000 TL| 15.200.000 TL
% | de 176 ada-52 parselde konumlu briit 1.838 m? Konum Diizeltmesi -25% -25% -25% -25%
S | olup imar izni olmadigi beyan edilen bos parsel Alan Dizeltmesi -55% -55% -55% -20%
E 16.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu | imar Diizeltmesi -5% -5% -5% -5%
taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Dizeltmesi 0% 0% 0% 30%
puanlandiriimistir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik | aAjan, 1.838 m? 1.838 m? 1.838 m? 1.838 m?
pay! bulundugu g6z dniinde bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 15.299 TL/m? | 15.299 TL/m?| 15.299 TL/m? 9.924 TL/m?
Sapma -22% -22% -22% -3%
DUZELTILMi$ ORTALAMA BiRiM DEGER (Medyan) 19.500 TL/m? 19.500TL/m? | 19.500 TL/m? | 10.000 TL/m?

* PUNALAMADA EMSAL, KONU TASINMAZDAN DAHA iYi ISE (+) DAHA KOTU ISE (-) DEGER
VERILIR

Rapor konusu tasinmazlarin dederleme tarihindeki DEGERI icin, yukaridaki tabloda gésterilen Satilik Arsa Emsal
Analizi ile rapor tarihinde dederleme konusu tasinmazlar igin birim deder yukaridaki tabloda hesaplandidi gibi kabul
edilmistir asagida deder tablosunda gdsterilmistir.

| 103 ADA 6 PARSEL DEGERI | 19,500 TL/m? | 4,647.56 m? | 90,600,000 TL |

| 103 ADA 10 PARSEL DEGERI | 19,500 TL/m? [ 5,709.84 m? | 111,300,000 TL|

103 ADA 9 PARSEL DEGERI | 10,000 TL/m’| 84.63 m? | 850,000 TL

19,500 TL/m? | 6,097.61 m? | 118,900,000 TL
TOPLAM 321,650,000 TL

103 ADA 12 PARSEL DEGERI |
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Tasinmaz Degerieme & Damism

2N

Emsal Haritasi

6.6 PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI

PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE ARSALARIN 01.04.2024 TARIHINDEKi DEGERI
4,647.56 m? | 90,600,000 TL

103 ADA 6 PARSEL DEGERI | 19,500 TL/m?

103 ADA 10 PARSEL DEGERI | 19,500 TL/m? | 5,709.84 m? | 111,300,000 TL

103 ADA 9 PARSEL DEGERI | 10,000 TL/m? 84.63 m? | 850,000 TL

6,097.61 m? | 118,900,000 TL
TOPLAM 321,650,000 TL

103 ADA 12 PARSEL DEGERI | 19,500 TL/m?

6.7 MALIYET OLUSUMU YAKLASIMI ILE TASINMAZIN DEGERI

7”

Rapora konu tasinmazin dederleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin degeri “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi ve 2. Bir yéntem olarak da; “Gelir Olusumlari” Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi
gergeklestirilmistir. Tesisin arsa dederi ¢alismasinda Pazar Dederi Yaklasimi kullaniimistir. Buna gére;

Bu analizde Yapilarin maliyet dederleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi tarafindan 20 Subat 2024 Sali tarihli ve 32466 sayili Resmi Gazetede yayinland. Yapi
yaklasik birim maliyetleri, yapinin mimarhk hizmetlerine esas siniflari dikkate alinarak KDV harig, genel gider
(%15) ve yiiklenici kari (%10) dahil belirlenir.) g6z éniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Yapilan
incelemelerde tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi’nde Yapi Sinifi ve Grubu ile tasinmazlarin
teknik donanimlari da dikkate alinarak yapi klasmanlari belirlenmistir.
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Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, pazarda ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligi géz 6niinde bulundurularak dederlendirilmistir. Binalardaki yipranma oranlari, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goriiliir fiziki performansi dikkate alinarak profesyonel
goriistiimlize gére takdir edilmistir.

MARTI MARINA MALIYET 35/49 YIL
ARSALAR ALAN M2 DEGER ARSA DEGERI
TL/m2
103 Ada 6 PARSEL MARTI GYO MULKIYETINDE 4.647,56 19.500 90.627.420 TL
103 Ada 10 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 5.709,84 19.500 111.341.880 TL
103 Ada 12 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 6.097,61 19.500 118.903.395 TL
103 Ada 9 Parsel HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (34.59/49) 84,63 10.000 398.279 TL
DHTA PARSELI HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (35,58/49) 68.203,42 10.000 332.665.661 TL
TOPLAM 653.936.635 TL
iSKELELER KAZIKLI iSKELE ALANI YUZER ISKELE SINIFI YASI ASINMA EERECN BiNA DEGERI
ALANI M2
Polaris 1.402 297 V-B 11 0,15 22250 23.334.209 TL
Mira 304 326 V-B 11 0,15 22250 8.643.007 TL
Spica 310 325 V-B 11 0,15 22250 8.722.657 TL
Nova 1.912 332 V-B 11 0,15 22250 30.820.090 TL
Venus 401 406 V-B 11 0,15 22250 11.075.221 TL
TOPLAMI 1.402 297 82.595.184 TL
RIHTIM ALANLARI ALAN M2/M SINIFI YASI ASINMA BED:’:'Z ULy DEGER
Mevcut Rihtim 2193 IV-A 11 0,15 15300 20.705.776 TL
Ek Rihtim (A) 3378 IV-A 11 0,15 15300 31.903.077 TL
Ek Rihtim (B) 2068 IV-A 11 0,15 15300 19.524.146 TL
Ek Rihtim (C) 2398 IV-A 11 0,15 15300 22.643.148 TL
TOPLAMI 94.776.147 TL
BiNALAR ALAN M2/M SINIFI YASI ASINMA BED:’:'Z UL/ DEGER
Fitness-Soyunma Camasirhane -Dus 649 IV-A 11 0,15 15300 6.131.484 TL
Market-satis-Yonetim yemekhane 693 IV-A 11 0,15 15300 6.548.119 TL
TOPLAMI 12.679.604 TL
Miteferrik islerin maliyetleri YERALTI VE YERUSTU DUZENLERI -EKIPMANLAR 4.850.000 TL
ARSALAR 653.936.635 TL
ISKELELER 82.595.184 TL
RIHTIMLAR 94.776.147 TL
BINALAR 12.679.604 TL
MUTEFERRIK 4.850.000 TL
TOPLAM DEGER 848.840.000 TL
ADA/PARSEL UST HAKKI SOZLESME SURE SONU D.T. GORE KALAN YIL DEGERLEME TARiHi
103 Ada 9 Parsel 23.10.2009 23.10.2058 34,59 31.03.2024
DHTA PARSELI 22.10.2010 22.10.2059 35,58 31.03.2024
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6.8 GELIR YAKLASIMI

Turizm tesislerinin dederlemelerinde; indirgenmis nakit akimi yaklasimi ile net bugiinkii dederine
ulasiimaktadir. indirgenmis nakit akimi yaklasimi gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir. Gelecek yillarla ilgili olarak
elde edilen nakit akimlari, Otel sektériiniin ve ekonomik verilerin tasidigi risk seviyesine uygun bir indirim
orani ile bugiine indirgenmekte ve degeri hesaplanmaktadir. Ortaya ¢ikan deger Otel’in gelecek yillardaki
piyasa sartlarindan bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan degeridir.

Otel’in Dederlemesinde genel olarak yaygin kullanilan Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilmis olmakla birlikte,
oda - Yatak ve diger gelir satis fiyatlari hesaplanirken Emsal Karsilastirma Yéntemiyle de desteklenmistir.

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari varsayim olarak kullaniimistir. Degerleme Calismasinda Kullanilan
Varsayimlar ve ézel veriler;

PROJEKSiIYON VERILERI VE VARSAYIMLAR

Marina kompleksi cercevesinde deniz ve kiyi parsellerinde "Daimi Ust Hakki" Tesis edildigi kalan
kullanim hakki 35 Yil oldugundan projeksiyon stiresi 35 Yil alinmistir.

e 29.03.2024 tarihli Tiirkivye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
32.2854 1 EURO = 34.8023 TL; Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1
USD = 32.3436.-TL, 1 EURO = 34.7780 TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya
cevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

Yillik gelir artis orani % 3,5 olarak kabul edilmistir.

Tekne Baglama kapasitesi Deniz 500 adet, kara 100 adettir. 6000 yillik baglama kapasitesi
mevcuttur. isletme 365 giin hizmet vermektedir. Marinanin 365 giin agik olacadi varsayilmistir.

Ortalama Deniz Baglama satis gelirleri 1,300 S + KDV / TEKNE dir. (Tekne Basina ortalama Aylik Liman
hizmet ve baglama geliri)

Ortalama Kara Park satis gelirleri 650 S + KDV / TEKNE dir. (Tekne Basina ortalama Aylik Liman hizmet
ve baglama geliri)

Miisteriden temin edilen son bes yillik gelir gider verilerine gére isletmenin operasyonel giderlerinin
gelire orani %34 odugu tespitedilmistir. Gelecek yillardaki akimlarda bu oranlarin sabit olacagi
varsayilmistir.

Sezon doluluk oranlarini gegmis yillara bakilarak Deniz Baglama 2025 yili icin %80 digeryillar tabloda
belirtilmistir, Kara park %30 olup diger yillar iginde ayni doluluk orani kabul edilmistir.

Isletici firma sézlesme geredi Maliye Hazinesine; yillik cirodan %23.5 ciro kirasi diisiildiikten sonra
kalan tutar lizerinden %1 pay édemektedir.

Degerleme ¢alismasinda uzun vadeli dolar bazli Euro Bond tahvili orani olan %7,80 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmistir. Ulke ve Pazar riskleri de dederlendirilerek indirgeme orani R= 0,115 kabul
edilmistir.

Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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INA HESAP TABLOSU

MARTI MARINA -VERILER

KALAN UST HAKKI SURESI (YIL) 35
BRUT ARSA ALANI (m2) 1896-1900-1904 parsellerin Toplami 16505.43
TOPLAM YILLIK SATISA HAZIR UNITE DENiZ 6,000
TOPLAM YILLIK SATISA HAZIR UNITE KARA 1,200
TEKNE BASINA AYLIK ORT. LIMAN HiZMET GELIRi (DENiZ) $1,300
TEKNE BASINA AYLIK ORT. LIMAN HiZMET GELIRi (KARA) $650
YILLIK ARTIS ORANI 3.5%
FAALIYET GUN SAYISI 365
DISCOUNT RATE 11.50%
OPERASYONEL GIiDERLERIN GELIRE ORANI 34%
B
1 USD (Alis Kuru) 29.03.2024 32.2854
GELIRLER 1 2 3 4 5
31.03.2025 31.03.2026 31.03.2027 31.03.2028  31.03.2029
Doluluk Oranlari (DENiZ BAGLAMA) 80% 80% 85% 90% 90%
Doluluk Oranlari ( KARA PARK) 30% 30% 30% 30% 30%
Tekne basina Aylik ort. liman hizmet geliri DENiZ $1,300 $1,346 $1,393 $1,441 $1,492
Tekne basina Aylik ort. liman hizmet geliri KARA $650 $673 $696 $721 $746
Toplam Liman gelirleri (baglama-Lift-v.s.) $6,474,000 $6,700,590 $7,352,888 $8,042,639 $8,324,132
Satis Uniteleri Gelirleri $200,000 $207,000 $214,245 $221,744 $229,505
Diger Gelirler $410,000 $424,350 $439,202 $454,574 $470,484
Kira Gelirleri $205,000 $212,175 $219,601 $244,334 $252,885
103/6-103/10-103/12 parsellerin Marjinal Degeri
TOPLAM GELIRLER $7,289,000 $7,544,115 $8,225,937| $8,963,291| $9,277,006
GIDERLER
GOP 62% 62% 63% 63% 63%
SABIT GIDERLER (KiRA VE BAKIM GiDERLERi DAHiL) $265,000 $274,275 $283,875 $293,810 $304,094
OPERASYONEL GiDERLER $2,478,260 $2,564,999 $2,796,819| $3,047,519| $3,154,182
KiRA HASILAT (GYO HASILAT PAYI) $0 $0 $0 $0 $0
TOPLAM GiDERLER $2,743,260 $2,839,274 $3,080,693| $3,341,329| $3,458,276
NAKIT AKIM $4,545,740 $4,704,841 $5,145,244|  $5,621,962| $5,818,731
6 7 8 9 10 11 12 13 14
31.03.2030 31.03.2031  31.03.2032 31.03.2033  31.03.2034 31.03.2035 31.03.2036 31.03.2037 31.03.2038
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
$1,544 $1,598 $1,654 $1,712 $1,772 $1,834 $1,898 $1,964 $2,033
$772 $799 $827 $856 $886 $917 $949 $982 $1,017
$8,615476| $8,917,018| $9,229,114| $9,552,133 $9,886,457| $10,232,483] $10,590,620| $10,961,292| $11,344,937
$237,537 $245,851 $254,456 $263,362 $272,579 $282,120 $291,994 $302,214 $312,791
$486,951 $503,995 $521,634 $539,892 $558,788 $578,345 $598,588 $619,538 $641,222
$261,736 $270,897 $280,379 $290,192 $300,349 $310,861 $321,741 $333,002 $344,657
$9,601,701| $9,937,761| $10,285,583| $10,645,578| $11,018,173| $11,403,809| $11,802,943| $12,216,046| $12,643,607
63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63%
$314,737 $325,753 $337,154 $348,954 $361,168 $373,809 $386,892 $400,433 $414,448
$3,264,579| $3,378,839| $3,497,098| $3,619,497 $3,746,179 $3,877,295 $4,013,001 $4,153,456 $4,298,826
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$3,5679,315| $3,704,591| $3,834,252| $3,968,451 $4,107,347 $4,251,104 $4,399,892 $4,553,889 $4,713,275
$6,022,386( $6,233,170| $6,451,331| $6,677,127 $6,910,827 $7,152,706 $7,403,050 $7,662,157 $7,930,332
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15 16 17 18 19 20 21 22 23
31.03.2039  31.03.2040  31.03.2041  31.03.2042  31.03.2043  31.03.2044  31.03.2045  31.03.2046  31.03.2047
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
$2,104 $2,178 $2,254 $2,333 $2,415 $2,499 $2,587 $2,677 $2,771
$1,052 $1,089 $1,127 $1,167 $1,207 $1,250 $1,293 $1,339 $1,385
$11,742,010] $12,152,980] $12578,335| $13,018,576] $13,474,227| $13,945825| $14,433,928] $14,939,116] $15,461,985
$323,739 $335,070 $346,797 $358,935 $371,498 $384,500 $397,958 $411,886 $426,302
$663,665 $686,893 $710,934 $735,817 $761,571 $788,226 $815,813 $844,367 $873,920
$356,720 $369,205 $382,127 $395,502 $409,344 $423,671 $438,500 $453,847 $469,732
$13,086,134| $13,544,148| $14,018193| $14,508,830| $15,016,639| $15542,222| $16,086,199| $16,649,216| $17,231,939
63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63%
$428,954 $443,967 $459,506 $475,589 $492,235 $509,463 $527,294 $545,749 $564,851
$4,449285|  $4,605010| $4,766,186| $4,933002| $5105657| $5284,355| $5469,308] $5660,734| $5,858859
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$4,878,239|  $5,048978| $5225692| $5408591| $5597,892| $5793,818| $5996,602| $6,206,483|  $6,423,710
$8,207,894|  $8495170|  $8,792,501|  $9,100,239|  $9,418,747| $9,748403| $10,089,598| $10,442733| $10,808,229
24 25 26 27 28 29 30 31 32
1.03.2048  31.03.2049  31.03.2050  31.03.2051  31.03.2052  31.03.2053  31.03.2054  31.03.2055  31.03.2056
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
$2,868 $2,968 $3,072 $3,180 $3,291 $3,406 $3,5625 $3,649 $3,777
$1,434 $1,484 $1,536 $1,590 $1,646 $1,703 $1,763 $1,824 $1,888
716,003,154] $16,563,265| $17,142,979] $17,742,983| $18,363,988] $19,006,727| $19,671,963| $20,360,482] $21,073,098
$441,223 $456,666 $472,649 $489,192 $506,313 $524,034 $542,376 $561,359 $581,006
$904,507 $936,165 $968930| $1,002,843| $1,037,943| $1074271] $1,111870] $1150,785] $1,191,063
$486,172 $503,189 $520,800 $539,028 $557,894 $577,420 $597,630 $618,547 $640,196
$17,835,057| $18,459,284| $19,105359| $19,774,046| $20,466,138| $21,182,453| $21,923.839| $22,691173| $23,485,364
63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63% 63%
$584,620 $605,082 $626,260 $648,179 $670,865 $694,346 $718,648 $743,800 $769,833
$6,063,919] $6276156] $6,495822| $6723176| $6958,487| $7,202,034| $7,454,105| $7,714999|  $7,985024
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$6,648,540| $6,881,239|  $7,122,082| $7,371,355| $7,629,352| $7,896,379| $8172,753| $8458,799|  $8,754,857
$11,186,517| $11,578,045| $11,983277| $12,402,691| $12,836786| $13,286,073| $13,751,086| $14,232374| $14,730,507
24 25 26 27 28 29 30 31 32
30.09.2047  30.09.2048  30.09.2049  30.09.2050  30.09.2051  30.09.2052  30.09.2053  30.09.2054  30.09.2055
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
$2.096 $2.169 $2.245 $2.324 $2.405 $2.489 $2.576 $2.666 $2.760
$1.544 $1.598 $1.654 $1.712 $1.772 $1.834 $1.898 $1.965 $2.034
$12.502.051| $12.939.623| $13.392.509| $13.861.247| $14.346.391| $14.848.514] $15.368.212| $15.906.100] $16.462.813
$441.223 $456.666 $472.649 $489.192 $506.313 $524.034 $542.376 $561.359 $581.006
$904.507 $936.165 $968.930| $1.002.843| $1.037.943| $1.074.271] $1111.870] $1.150.785] $1.191.063
$486.172 $503.189 $520.800 $539.028 $557.894 $577.420 $597.630 $618.547 $640.196
$14.333.953| $14.835.641| $15354.889| $15.892.310| $16.448541| $17.024.240| $17.620.088| $18.236.791| $18.875.079
66% 66% 66% 66% 66% 66% 66% 66% 66%
$584.620 $605.082 $626.260 $648.179 $670.865 $694.346 $718.648 $743.800 $769.833
$4.300.186] $4.450.692] $4.606.467| $4.767.693| $4.934562| $5107.272| $5.286.026] $5.471.037| $5.662.524
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$4.884.806| $5.055.774| $5.232.727| $5.415872| $5.605.428| $5.801.617| $6.004.674| $6.214.838) $6.432.357
$9.449.147| $9.779.867| $10.122.162| $10.476.438] $10.843.113| $11.222622| $11615414| $12021.954] $12.442.722
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33 34 35
1.03.2057 31.03.2058 22.10.2059 TOPLAM
90% 90% 90%
30% 30% 30%
$3,909 $4,046 $4,187
$1,954 $2,023 $2,094
521,810,657| $22,574,030| $23,364,121| $481,648,211
$601,342 $622,388 $644,172| $13,334,803
$1,232,750 $1,275,896 $1,320,553| $27,336,345
$662,603 $685,794 $709,797| $14,645,527
$33,131,327| $33,131,327
$24,307,352| $25,158,109| $59,169,970| $570,096,213
63% 63% 65%
$796,778 $824,665 $853,528| $17,668,613
$8,264,500 $8,553,757| $20,117,790| $193,832,712
$0 $0 $0 $0
$9,061,277 $9,378,422| $20,971,318| $211,501,326
$15,246,075| $15,779,687| $38,198,652| $358,594,887
MARTI MARINA DEGER 31.03.2024 DEGER
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $ 59,600,022 USD
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL 1,924,210,500 TRL
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL 848,840,000 TRL|
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $ 26,291,760 USD

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e  Merkezi konuma sahip olmasi,

e Bilinirligi yiiksek Marka Dederi olusmus tesis olmasi,

e Turizm Bélgesi icerisinde konumlu olmasi,

e Yeraldigi bélgenin rapora konu tasinmazlar ile benzer nitelikli yapilanmasi
e Mevcut fonksiyonuna uygun yapiya sahip olmasi,

e Ana arter yéniinde yol cephelerinin olmasi,

e Yol cephelerinin tasinmazlara getirdigi reklam kabiliyeti,

e Parselin denize cephesinin olmasi,

e Tesisin bakimli olmasi,

Olumsuz Faktorler

e 1. derece deprem bélgesinde yer almasi
e Tasinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alaninda kalmasi
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7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERIi 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 iYi 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 degerleme 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 dederle sonuglanan
kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
tilkemizde 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
bir sonucu olarak bir gayrimenkul (izerinde mali ve teknik a¢idan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, lilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Rapora konu tasinmaz bir biitiin olarak iki degerleme yéntemine gére Gelir Yontemi ve Maliyet Yaklasimi
kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde degerlendirilmistir:

Degerleme Yéntemi Tasinmazin Degeri
c : - (*) Maliyet Yaklasimi Ydnteminde

Gelir Yontemi (INA) 1,924,210,500 TL o . )
arsa degerinin belirlenmesinde emsal
Maliyet Yaklagimi Yontemi (Arsa + Bina) (*) 848.840.000 TL  kqrsilastirma yéntemi kullaniimistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Otelin Mevcut isletme gelirlerine gére Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasilmistir. Gelir indirgeme Yaklasimi sonucu ulasilan degerin
“Maliyet Yaklasimi” Sonucu ulasilan degerden yukarida kalmasi, bélgedeki otel oda satis gelirleri ile
mevsimsel doluluk oranlarinin uyumlu olmasi sebebiyle tasinmazin dederini daha objektif yansitacagi
diisiincesiyle “GELIR YAKLASIMI” sonucu ulasilan dederin uygun olacadi kanaatine varilmistir.

7.4 ASGARI BIiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.5 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLISKIN BiLGILER iLE iLGiLi MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLIi TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIiGIi
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Arsalarin tapu kaydi, deniz yiizeyinin tahsis amaci ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yapi
kayit belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Ust hakki ve kullanma hakki
igin diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler béliimiinde yer almakta
olup kullanma iznine konu deniz alani lizerinde yer alan tiim yapilar (iskele ve rihtimlar) i¢in yapi kullanma
izin belgesi alinmistir. Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilara iliskin ge¢mis tarihlerde
diizenlenen yapi ruhsatlarinin yasal siiresi dolmus olup, yapi kullanma izin belgesi diizenlenmemistir.
06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete “de yayimlanan” Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul
ve Esaslar” kapsaminda, Yapi Kayit Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve marina isletmesine
iliskin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmistir.

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

Yiiriirliikte olan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI hiikiimlerine gére
GYO'lari kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin halihazirda portféylerinde varliklar
lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir (Md.30), Portféylerine ancak (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide 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 kisilerle birlikte
ortakliga 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 kullaniimasi 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 cercevede, rapora konu Mugla ili, Marmaris licesi, Orhaniye Kéyi, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel
numaralarinda kayitl 4.647,56 m? yiizélciimlii “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayitl
5709.84 m? yiizélciimlii “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904)parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m?
yiizélgiimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris licesi, Orhaniye
K&y, Kegi biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayitl 84,64 m? yiizélciimlii “Yat Cekek
Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizélciimlii Devlet Hiikmii ve
Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani "KULLANIM HAKKININ” iizerinde cesitli finans kurumlari (her
gayrimenkul icin ayri, bazisinda tek, bazisinda birden fazla) lehine muhtelif miktarlarda ipotek serhleri
bulunmaktadir.

Sirketten alinan ve raporumuzun fotograflar béliimiine ilave edilen 29.03.2019 tarih YC-917 sayil yazida,
tebligin 30. Maddesine atfen “Yatirimlar icin finansman saglamak amagh” oldugu beyan edilmistir. Ancak
tasinmazin tapu kayitlarinda iiK 150/c serhi mevcut olup; rapora konu Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye
K&y, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayitl 4.647,56 m? yiizélciimli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski:
1900)parsel numaralarinda kayith 5709.84 m? yiizélciimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904)parsel
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numaralarinda kayitl 6.097,61 m? yiizélciimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin miilkiyetlerinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geredince Arsa olarak, Mudla ili, Marmaris ligesi, Orhaniye Kéyii, Kegi
biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831) parsel numaralarinda kayitl 84,64 m ? yiizélciimlii “Yat Cekek Yeri”
nitelikli ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geredince Daimi Miistakil Ust Hakki
olarak ve 68.203,24 m? yiizél¢iimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limani” nitelikli
ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Kullanim Hakki olarak GYO portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

7.7 GAYRIMENKUL iCIiN 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.

7.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER
VB.) iLiSKIN BILGILER

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

7.9 TASINMAZIN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BIiLGi

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 gevrenin korunmasini saglamak igin 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 icin Binalarda Enerji Performansi Yénetmeliginin Gegici 4. maddesinin
birinci fikrasi geregince 01 Ocak 2011 tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten énce
yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendirilmektedir.

Bu tanima istinaden 1 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 insaati devam edip heniiz yapi kullanim
izni almamis binalar igin Enerji Verimliligi Kanununun yayimi tarihinden itibaren on yil icinde Enerji Kimlik
Belgesi diizenlenir.

Rapor konusu parselde 1985 yilinda yapilmis bir yapi mevcut olup bu yiizden herhangi bir EKB belgesi
diizenlenmemistir.
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7.10 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiIN ACIKLAMA

Rapora konu tasinmazlar bir marina tesisi biitiinti olup, herhangi bir farkl proje séz konusu degildir. farkli
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olmasi hususu mevcut degildir.

7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Konu gayrimenkuller; 4.647,56 m? Yiiz6lciimlii 103 Ada 6 Parsel, 84,64 m? 103 Ada 9 Parsel, 5.709,84 m?
biiytikligiindeki 103 Ada 10 Parsel, 6.097,61 m? Yiizélgciimlii 103 Ada 12 Parsel ile 68.203,24 m? yiizél¢timlii
deniz ylizeyi, dolgu ve iskele alanidir.

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

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine, 1830 sayfadaki 103 Ada 9 parsel lizerinde, 23.10.20089 tarih
ve 10803 yevmiye numarasi ile 49 yil siireli miistakil ve daimi nitelikte olan “ist (insaat) hakki” kurulmustur.
(Baslangi¢ Tarihi: 23.10.2009)

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 68.203,24m? DHTA deniz alaninda 22.02.2010 tarih ile 49
yil siireli “Tali Yat Limani” kullanma izni anlasmasi vardir.
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Tasinmaz Degerieme & Dantsmanhk A.S.

N

BOLUM 8

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda dederlemesi yapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biyiikliig,
ozellikleri ve ¢evre emsal degerleri gbz 6niinde bulundurularak degderlemesi tamamlanmistir.

Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger Maliyet Degeri Yaklasimi ve
Gelir Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi gergeklestirilmistir.

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

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
sartlari, altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, yapi kalitesi, cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin 31.03.2024 tarihindeki pazar degeri;

TASINMAZLAR TL (KDV HARIC) TL (KDV DAHIL)
Tesisin ve Miistakil Ust Hakkin 1,924,210,500 TL 2.309.052.600 TL

toplam Pazar Degeri

(Tasinmazin Pazar dederi: BirMilyarDokuzYiizYirmidértMilyonikiYiizOnBinBesYiizTiirk Lirasi’dir.)

* 29.03.2024 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 32.2854 1 EURO = 34.8023 Ti; Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 32.3436.-TL, 1 EURO = 34.7780 TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degderleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmigtir.

**Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

**Vlergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik pazar degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
**%% jshy rapor; ekleri ile birlikte 100 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 iIMZA KANUNU UYARINCA ELEKTRONIK OLARAK IMZALANMISTIR*
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