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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

19.03.2026

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

27.03.2026-31.03.2026

Rapor Tarihi 07.04.2026
Deger Tarihi 31.03.2026
Rapor No 2026-OZEL-0019
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsam Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda

Teblig”in (I111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 103 Ada 6,103 Ada 10 Ve
103 Ada 12 Parseller Her Biri “Arsa” Nitelikli 3 Adet Ana Taginmaz
Miilkiyetleri ile 103 Ada 9 “Yat Cekek Yeri” Nitelikli Ana Tasinmaz Daimi
Miistakil Ust Hakki Ve 68.203,24 M2 Tali Yat Liman1 (DHTA) Kullanim
Hakki

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoylinde yer almalar1 nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Orhaniye Mahallesi, 103 Ada 6,103 Ada 10 ve 103 Ada 12 Parsel, 103 Ada 9
Marmaris/MUGLA

Raporu Hazirlayan

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzman1 (Lisans No:405932)
Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzman1 (Lisans No:901706)

U 1 . : .
Zmaniar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932) (Lisans N0:901706) (Lisans No0:405934)
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UYGUNLUK BEYANI

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

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadarryla dogru
oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

e Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini,
e Degerleme c¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore

gerceklestigini,

e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catigmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,

e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,
Degerleme raporunun teminat amagli iglemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis
olup Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarmin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,
Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimmlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.

ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




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

ICINDEKILER SAYFA
O LT 0] 11 BT 1 302 6
1.1. Raporun Tarihi Ve INUHLATASI: ..............coceeuuieeeeeniee et eeteee e ettt e e ettt s e et e e e teaa s e erana s eeeenaeerannaeenenaeee 6
1.2, RApOrun KONUSU V& ARUACK ............cc.veeuieeinieeiae et et st e et s et s et s et s et s et s et s et s atnesaensannsannnsees 6
1.3, RAPOFUR KAPSAML ...............ccouuveeeieeiniieiieeii ettt et e et s et st s et s et s et s et s et s et s aenesaensaanesannnnaes 6
1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlart...........................cccccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicii i, 6
1.5.Degerleme TariRfi......................c.coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii et 6
1.6.Dayanak Sozlesme Tarifi .....................c..ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve INO SU .............ccccouuueeieeiniieiiiiieieiiiiee et eeeiieeeereneee 6
1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Tliskin Bilgiler .....................cooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt et e e e e eanaes 6
1.9. Degerleme Caligsmasint Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.....................coooeveeiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiinieninnenee, 7
2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI ....cccuvvveeeieeeteeeeteeeeeeeeeeeeeeveeeesneeenns 7
2.1. Degerleme HiZMEtININ AMACL. ...................ccccoouuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt sttt e e b e e aaa s enaas 7
2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirkefi....................cccccooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii et 7
2.3. Hizmet AQR MUISTEFI ..............ccouueiniiiiiiiiiii ettt ettt ettt e et s e e eaae s ean s een s eane s eaneeees 7
2.4. Degerleme Talebi ve KAPSAMIL....................ccccouuiiieiuniiiiiiiie ettt ettt ettt e e e e e e e eene e e eenn e enens 7
2.5. Miisteri Talebinin Kapsami Ve SINIFIamalar ......................c.ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee et eeee e eeeneeenens 8
3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIiYET VE YAPILASMA BILGILERI .......covveeevuueeeeennnnne. 8
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kapdi....................c..coociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e 8
3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri .....................c..coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicii et 8
3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis: .................c..ccooeueeeeeeeeeeceeeneannnn. 14
3.2.2. Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim Iglemleri .........................c..ccoeeuenenn... 14
3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina Iliskin Yasal Izinler Imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.......................c............ 14
3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin Imar DUFUIU ..........................c.coveeeeeeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeenens 14
3.3.2. Proje Bilileric ............c..coooeuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies ettt ettt ettt e e e e e e eran e 17
3.3.3. Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanim Izin Belgesi BilGileri:.....................c.ccccveeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeieeeeeeneenes 18
3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) lliskin Bilgi............ 19
3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi: ................ccccccooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 19
3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisttlilthk DUFUIU: ..................coceeuniiiiniiiiiieiiieiie ettt ettt ee e eeaes 19
3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulugu................................ 19

3.8 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
HAKKINAG GOVILS ........ooneeeneeneeeee et e ee et e e et e et e et e te e e e et st aaneeanstaaanaaanstasansannstnassnssnneenasnnns 19

3.9 Gayrimenlfule Iliskin Olarak Yapimus Sozlesmelere Iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi Sizlesmeleri,
Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vh.) ...............ocoeeueveeniiiiiiiiiiiiiniinenennnnee. 20

3.10 Projeye Iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve Si7 Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin
AQURIAIMIUA. .............coooeeieieiiiiiiiii ittt ettt e e e et s et e et s et s et s et et et et et s eeaas 20

4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI.....cc.cecoveerueeereecrreereeneneeneen. 21

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




2 Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
S pas.
ETKIN

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi ..........................ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 21
B LI MUBIQ BT ...ttt ettt ettt ettt e teete et e teeaeeaeebeeaeeteeseeteeseeseeseeneenean 21
G120 MAFIAEIS TICEST ..ot e e e e et e et e e et e et e e e e et e s e s e e eeeenaees 22
4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre OZelliKIeri ......................c.ccoveeeeeieeeireeeeeeeeeceeeeeeeeeeeseeeaaeeeeeereeeaees 22

5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER........ccoivtiiitiiiniiiniiiiinninctesissesssesessessessssessessssesssssenees 24
5.1. Demografik Veriler ................cocoouuiiiiiimiiiimiiiiiieiiiii ettt sttt et e et e et e e e e eees 24
R B B 471 1 )PP PPN 24
5.2, EKOROMUIK VEFIIEF............ccouueeeineeiieeiiee ettt et et e et e et e et e et e et s et s et s e taa s etaa s eenaseenasennns 24

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI .........cccottistirteeseeeraessseesseesssessssesssessssesssessssssssassssesssassns 27
6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapt
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapiularin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi .............................. 27
6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykirt Durumlara
TISKIR BIIGIIEE ..........ccouuoviiiiiiiiiiiiii ittt ettt ettt e e et s e et e et e e e e e et ean e enens 28
6.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .....................cc.ccccuueenn... 28

L O NN 1 7/ (O 28
Tod GUEHTE YARIAT.........c..cooonieiniiiiniiiiiiiii ettt ettt ettt et s et s et s et s et s et s etne s etnaeeenes 28
T2Zaytf YARIAT ................ccoooovviiiiiiiiiiiiiiiiiii i e 28
TS FIFSALIAT ...ttt ettt e e et e e et e ettt e e et e e e e een e e eeen e e e rana s e e een e e eennans 28
TAA TERAILICE .............ooeeeeieeeeie ettt ettt ettt e ettt e e et s et eene e e eean e e e rana s e eeena e e eennans 28

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER ........cveeeeeerteeneeeraeesseessseesseessessseessenns 28
8.1. Deger TanIMIAYL ...................cooooivuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt e e e e e e eaas 29
8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri) ...............c..cooceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt e 29
8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri) ..................cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 29
8.2. Degerleme Yaklagimlari......................cccooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 29
8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi, Pazar Yaklasimi) ...................cccoccovvvvniveevennnannn. 29
8.2.2 Nakit ARSI (Gelir) YOMIEMI .................ccouoeneeeeeeieeeii e et ee et e e e e et e et e e e e te et e st s tesan e st sanasansanneraaennns 29
8.2.3 Maliyet YONLEMII..............coouueviiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt ettt s e et e e teae s e e tase s e etane s e eenneeenens 29
8.2.4 Proje GeliStirme YORIEMI, ................cc.cceeieumiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie et ettt et etee e e eae s e eeaa e enees 30
8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri..................ccooouvveiuiiiiniiiiniieinniennnnenn. 30
8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimiy) Yontemine Gore Deger Tespiti ...............couveeeveiniieiniieininennnnenns. 31
8.3.2- Yeniden Insa Etme (Ikame) Maliyeti Yaklasimina Giore Deger Tespiti .....................coccveeeeeeeeeneeneennnn. 33
8.3.3- Indirgenmis Nakit Akisi Yontemine Gore Deger TeSPili ..................cueeeeeeeeeeeveeeeeeeeeeeeeeereeeeeenens 33
8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim ARGIZI.....................cccoouiiiiiiiiiiiiiiiii ettt ettt e et e eeen e eeens 37
8.5 KDV KOMUSH ..........coeoveiiiiiiiiiiiiiiie ittt ettt s e et et e et e s e e tane s et ea e e ean e enans 37

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME ................... 37
9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglhh Hak ve Faydalarin,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigr Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Govils.....................ccocoevneveenivenninennn.en. 37

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




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

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI Ve SONUC ....c.ccuvteereeeereeecraeeeesseeessseeessseeesasennns 38
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi .......................coeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 38
10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri............ 38
10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken Izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigt Hakkinda GOVil§..................cc.oeevveeniiiiiiniiiiiiiiiiiiiiineeninenees 38
10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile TIgili GOFils....................c.ccveeeeveeeeeeeeeereeneannn, 38

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmast Durumlar: Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Stmirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi....................cco.ooviuiiiiiiiiiiiiiieiiieetie ettt e eeee 39

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi ............................. 39

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakku ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Stnirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .........................ccccceoeevnneennn. 39
10.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Tzlenen Metotlarin ve
INedenlerin ACIKIAMASL ....................c.o.oeunieueieeeiie et et ee e et e et e et e te et e ea et et e et staesansaansaneaanssaneenaeanns 39
10.9 Nihai Deger TaKAri ....................ccooooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt ea e 40
T1. EKLER ..o iiiiiiiiiiiiiiieniteieetteseecaesesssssssssssasssssasssssassassassassassassassassassassassassassassassassassassassassassassassas a1

Tapu Fotokopi, Tapu Kaydi (Kopya)

Yapi1 Ruhsat1 Ve Yap1 Kulanim Izin Belgeleri
Sozlesmeler ve izinler,

Onayh Mimari Proje,

Tasinmaz imar Durumu

Tasinmazin Fotograflan

Degerleme Uzmanlarimin SPK Lisanslari
Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




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

1- RAPOR BIiLGIiLERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.04.2026 tarih ve 2026-OZEL-0019 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii Mahallesi, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel
numaralarinda kayith 4.647,56 m? yiizol¢timlii “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayith
5709.84 m? ylizdlgiimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel numaralarinda kayitli 6.097,61 m?
yiizdlgiimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris Ilcesi,
Orhaniye Kdyii, Keg¢i biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayitlt 84,63 m? yiizol¢iimlii
“Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizdlgiimlii Devlet
Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Liman1 "KULLANIM HAKKI’nin rapor tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesine yonelik 27.03.2026-31.03.2026 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz c¢aligmasi
neticesinde taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk Lirast (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde

bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluglardan elde
edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pmar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlar1 27.03.2026 tarihinde calismalara baglamis,
31.03.2026 tarihine kadar calismalarini tamamlamig ve 07.04.2026 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmigtir.

1.6.Dayanak Soézlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Martt Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 19.03.2026 tarihli dayanak sozlesmesi
hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su
Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha oOncesinde, 28.03.2025 Tarih,

20250ZEL0037, 07.10.2024 Tarih 20250ZEL0063 ve 21.08.2025 Tarih 20250ZEL91 numarali rapor
hazirlanmustir.
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1.9. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda 103 Ada 6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayith 4.647,56 m?
ylizolglimli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayitli 5709.84 m? yiizol¢iimli “Arsa” ve
103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel numaralarinda kayitli 6.097,61 m? yiizél¢timli “Arsa” nitelikli 3 adet ana
gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kdyii, Keci biikii Mevkii, 103 Ada 9
(Eski: 1831)parsel numaralarinda kayitli 84,63 m? yiizolgtimlii “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin
DAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizol¢iimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)*Tali
Yat Liman1 ’KULLANIM HAKKInin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amac1 ile hazirlanmigtir.

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

=992

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili1 SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karart ile alimmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karar1 ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

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

eposta :etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com
tel :312-286 80 80
faks :312-2857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adresi. : Omer Avni Mah. Inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/Istanbul
Web : https://www.martigyo.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50
Faks 1190212 334 88 52

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Tapu kaydinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye K&yii Mahallesi, 103 Ada 6 (Eski: 1896)parsel
numaralarinda kayith 4.647,56 m? yliz6l¢limli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayith
5709.84 m? yiizdlgimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m?
yiizdlgiimlii “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris Ilcesi,
Orhaniye Koyii, Kegi biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayitli 84,63 m? yiizél¢timlii
“Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizolgiimlii Devlet
Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)*“Tali Yat Liman1 "KULLANIM HAKKI’nin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢aligsmasi yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk
Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.
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2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Sinirlamalar

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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmig olup baska amagcla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERi

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

iL MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA MUGLA
ILGE MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS MARMARIS
MAHALLE GRHANIYE KOYU ORHANIYE KOYU ORHANIYE KOYU GRHANIYE KOYU ORHANIYE KOYU
MEVK] KEGIBUKU KEGIRUKD KECIBUKU KEGIBUKU KEGIBUKD

PAFTA 020-A-23-C-1-A 020-A-23-C-1-A 020-A-23-C-1-A 020-A-23-C-1-A 020-A-23-C-1-A
YUZOLGUMU 4647.56 84.63 5709.84 6097.61 68203.24
49YILSURE ILE 18. CILT
R 1830, SAYFADAK] 1831 .
NITELIGI ARSA e ARSA ARSA ASYILLIK UST HAKKI
"UST {INSAAT) HAKK]"
CILTNO 20 # 20 20
SAYFAND 1905 1919 1909 1913
TERIHIVEVMIVE 12.01.2018 12.01.2018 12.01.2018 12.01.2018
305 305 305 205
MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet partalindan, uzaktan erisim
sistemi ile (WEB TAPU) 25.03.2026 tarih, saat: 15:35 itibari ile Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
iizerinden alinmistir. Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Beyan Bilgileri Hanesinde
*Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Bila Tarih Bila Yevmiye Numarali)
Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 6 Parselin Beyan Bilgileri Hanesinde

* Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yap, Tali Yat Limam Uniteleri --Kat Miilkiyetine ve Kat
Irtifakina Konu Edilemez.) (Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii) (25/08/2010- 6009)

* Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Say1: - (Cevre ve Sehircilik
Iklim Degisikligi 1 Midiirliigii) (26.09.2022-13208)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 6 Parselin Tefferruat Bilgileri Hanesinde
* Rapor eklerinde tapu kayitlar igerisinde tefferruat bilgilerine yer verilmistir.
Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 6 Parselin Serhler Hanesinde
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* 302.831,75 YTL bedel karsihiginda kira serhi. Lehdar Marmaris Mart1 Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi
(08.05.2007- 3333)

* 290.334,82 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Mart1 Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi
(08.05.2007- 3333)

* Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Miidiirliigii’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile Borg: 3.037.060,60 TL (28.03.2018- 2897)

* fcrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS say1li haciz yazisi sayili yazilart
ile 47.783.64 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi Iehine haciz
islenmistir. (05/09/2018-7532)

* [htiyati Haciz: istanbul 34. Icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazis1 sayili
yazilari ile. Borg: 290.530.264.25 TL. (Alacakli: DENIZBANK A.S.) (11/09/2018-7754)

* Jcrai 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 iglenmistir. (22/10/2018-
9187)

* Thtiyati Haciz: ISTANBUL 4. ICRA MUDURLUGU’niin bila tarih 2018/31787 say1li Haciz Yazis1 say1li
yazilart ile. Borg: 6.808.513 TL . (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) 22.10.2018-9190

* crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanlig1 lehine (16.09.2019--7729)

* crai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (17.10.2019- 9071)

* Serh Icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari
ile 3.61,.49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmigtir. (03.03.2020 — 2889)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4.Icra Miidiirliigii’'niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazis1 sayili yazilari
ile 6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

* Jcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17227)

* crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17228)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 6 Parselin Rehinler Hanesinde

* Denizbank A.S. lehine, 42.500.000,00 TL tutarinda, 1 derece, %60 faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015-4513)

IIK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi i¢in takibe gegilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778
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[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin
14/12/2018 tarih 2018/4716 E sayil1 Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

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

IIK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi icin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778

[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin
14/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

* Denizbank A.S. lehine, 11.671.508.00TL tutarinda, 3.0 derece, %60 faizli, fbk miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (14/07/2017- 6100)

[IK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayil1 Resmi Yaz1 (10.12.2018-10778)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 9 Parselin Beyan Bilgileri Hanesinde

* Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Say1: - (Cevre ve Sehircilik
Iklim Degisikligi 1 Miidiirliigii) (26.09.2022-13208)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 9 Parselin Serhler Hanesinde

* Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Miidiirliigii’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile Borg: 3.037.060,60 TL (28.03.2018- 2897)

* fhtiyati Haciz: Istanbul 34. Icra Dairesinin 11.09.2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazis1 sayili
yazilari ile. Borg: 290.530.264,25 TL. (Alacakli: DENIZBANK A.S.) (11.09.2018- 7754)

* fcrai Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilar ile
7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring anonim sirketi Iehine haciz islenmistir. (22.10.2018-9187)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4. Icra Miidiirliigii’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz Yazis1 sayili yazilar ile.
Borg: 6.808,513 TL. (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) (22.10.2018- 9190)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019- 7729)

* Jcrai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir.
(17.10.2019- 9071)

* fcrai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazis1 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)

* Jcrai 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 Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4.Icra Miidiirliigii’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazis1 sayili yazilari
ile 6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5008)
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* Jcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz iglenmistir. (15.12.2022-17229)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 9 Parselin Rehinler Hanesinde

* Denizbank A.S. lehine, 35.000.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 faizli, fbk miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (06/07/2015-4943)

[IK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

* 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)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 12 Parselin Beyan Bilgileri Hanesinde

* Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri -Kat Miilkiyetine ve Kat
Irtifakina Konu Edilemez.) (Tarih:- Say1: -) (Imar ve Kentsel Iyilestirme Miidiirliigii) (25/08/2010- 6009)

* Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Say1: - (Cevre ve Sehircilik
Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii) (26.09.2022-13208)

* Diger (Konusu: Mugla Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii Tarih: 11/03/2024 Say1: 9000168
(Mugla Cevre ve Sehircilik Iklim Degisikligi il Midiirliigii) (11.03.2022-3302)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 12 Parselin Tefferruat Bilgileri Hanesinde
* Rapor eklerinde tapu kayitlar igerisinde tefferruat bilgilerine yer verilmistir.
Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 12 Parselin Serhler Hanesinde

* fcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 15.12.2022 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022-17226)

* 299.467,00 YTL bedel karsihiginda kira serhi. Lehdar Marmaris Mart1 Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi
(08.05.2007- 3333)

* 595.359,60 YTL bedel karsihiginda kira serhi. Lehdar Marmaris Mart1 Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi
(08.05.2007- 3333)

* Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Midiirliigii’niin 27.03.2018 tarih 303568 sayili haciz yazis1 sayili
yazilari ile Borg: 3.037.060,60 TL (28.03.2018- 2897)

* Jcrai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesi’nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili haciz yazis1 sayili yazilari
ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmigtir. (05/09/2018-7532)

* [htiyati 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)

* fcrai 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)
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* Thtiyati Haciz: ISTANBUL 4. ICRA MUDURLUGU’niin bila tarih 2018/31787 say1li Haciz Yazisi say1li
yazilari ile. Borg : 6.808,513 TL . (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) 22.10.2018-9190

* crai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanlig1 lehine (16.09.2019--7729)

* fcrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (17.10.2019- 9071)

* Serh Icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 3.61,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (03.03.2020 — 2889)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4.Icra Miidiirliigii’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 say1li haciz yazis1 sayili yazilar
ile 6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 — 17226)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 12 Parselin Rehinler Hanesinde

* Denizbank A.S. lehine, 42.500.000,00 TL tutarinda, 1 derece, %60 faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(18/06/2015- 4513)

[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi icin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi. 10.12.2018-10778

[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin
14/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

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

[IK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayil1 Resmi Yazi. 10.12.2018-10778

[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya ¢evrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin
14/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili Resmi Yazi. 17.12.2018 -10993

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

[IK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya gevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayil1 Resmi Yaz1 (10.12.2018-10778)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 10 Parselin Beyan Bilgileri Hanesinde

* Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Liman Uniteleri -Kat Miilkiyetine ve Kat
Irtifakina Konu Edilemez.) (Tarih:- Say1: -) (Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii) (25/08/2010- 6009)
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* Diger (Konusu: Siirdiiriilebilir Korumu ve Kontrollii Kullanim Alani) Tarih: - Say1: - (Cevre ve Sehircilik
Iklim Degisikligi 1 Midiirliigii) (26.09.2022-13208)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 10 Parselin Tefferruat Bilgileri Hanesinde
* Rapor eklerinde tapu kayitlar igerisinde tefferruat bilgilerine yer verilmistir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 10 Parselin Serhler Hanesinde
*205.899,45 YTL bedel karsiliginda kira serhi. 08.05.2007-3333

*349.168,7 YTL bedel karsiliginda kira serhi. 08.05.2007-3333

*264.841,84 YTL bedel kargiliginda kira serhi. 08.05.2007-3333

* Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 3.037.060,60 TL 28-03-2018 10:24 -2897

* Jcrai Haciz: ISTANBUL 6. ICRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilart ile 4.778,64 TL bedel ile Alacakli: atako destek arag¢ kiralama ve ticaret anonim sirketi lehine haciz
islenmistir. 05.09.2018- 7532

* [htiyati Haciz: Istanbul 34. Icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili haciz yazis1 sayili
yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakli: DENIZBANK A.S.) (11/09/2018-7754)

*crai Haciz: Istanbul 4. Icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayili haciz yazis1 sayili yazilari ile
7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim sirketi lehine haciz iglenmistir. (22/10/2018- 9187)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4. Icra Miidiirliigii’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz Yazis1 sayili yazilari ile.
Borg: 6.808.513 TL. (Alacakli: Deniz Faktoring A.S.) (22.10.2018- 9190)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019- 7729)

* fcrai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazis1 sayili yazilari ile
44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir.
(17.10.2019- 9071)

* fcrai Haciz: Istanbul 6. Icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazis1 sayili yazilar ile
3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Ara¢ Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(03.03.2020- 2889)

* fcrai 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 Bakanligi Iehine haciz islenmistir. (21.12.2020- 12941)

* Thtiyati Haciz: Istanbul 4.Icra Miidiirliigii’niin 15.04.2021 tarih 2018/31787 say1l1 haciz yazis1 sayili yazilari
ile 6.808.513,00 TL bedel ile Alacakli: Deniz Faktoring A.S. lehine haciz islenmistir. (19.04.2021- 5009)

* fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz iglenmistir. (15.12.2022 — 17227)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 103 Ada 10 Parselin Rehinler Hanesinde

* Denizbank A.S. lehine, 42.500.000.00TL tutarinda, 1.0 derece, %60 faizli, fbk miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (18/06/2015- 4513)
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[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

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

IIK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

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

[IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Tliskin Goriis:

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 iizerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazin kayitlarina serh
edilmis Ihtiyati ve Icrai Hacizlerin oldugu goriilmiistiir.

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlar iizerinde yapilan incelemelerinde; taginmazin kayitlarma serh
edilmis Kamu Hacizleri, Ihtiyati ve Icrai Hacizlerin oldugu goriilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satigina
engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
taginmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu tasinmazin alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
-Takyidat kayitlar cok sayida oldugu icin rapor eki olarak ayrica sunulmustur.

3.2.2. Tasinmazlarm Son Ug¢ Yilik Dénemde Gerc¢eklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi iizerinden uzaktan erisim ile
25.03.2026 tarih, saat: 15:35 de alinan TAKBIS kaydina gore; 12.01.2018 tarih ve 305 yevmiye nolu 3402 S.Y.
22/A Maddesi Geregince Yenilemenin Tescili Islemleri ile MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. adina tescilleri yapilmis olup son {i¢ yillik donemde herhangi bir alim, satim islemine konu olmamislardir.

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

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

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman 27.03.2025 Tarihli Resmi Imar Durumu
yazisinda rapora konu taginmazlardan 103 Ada 6, 103 Ada 10 ve 103 Ada 12 parsel numaralarinda kayitl
tasinmazlarm; Cevre ve Orman Bakanlig1 Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’nca 21.08.2006 tarih ve
4242 say1 ile onayli Koruma Amagli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, imar Lejanti: Tali Yat
Liman1 Emsal: 0,05 dir. Rapora konu taginmazlardan 103 Ada 9 parsel numarasinda kayith tasinmazin; Cevre
ve Orman Bakanlhig1 Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’nca 21.08.2006 tarih ve 4242 say1 ile onaylh
Koruma Amagli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan1 kapsaminda, Imar Lejanti: Tali Yat Liman1 ve Emsal:
0,05 yapilagsma hakk1 oldugu tesbit edilmistir. 27.03.2026 tarihinde ilgili belediyesinde yapilan incelemelerde
taginmazlarin imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi sifahen alinmstir.
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== MARMARIS BELEDIYE BASKANLIGI
e ———— tmar ve Sehircilik Mudirlign
MARMARIS
BELEDIYES!
Sayr :E-41823250-115.02.001-105568 27032023

Fonu : Imar Durum Degigiklifi Hakkinda

MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM $IRKETINE
{Cmer Avni Mahallesi Diimen Sk Diimen Apt Apt. No: 3/8 Beyoglu1STANBUL)

gi  :20.03.2025 tarihli dilekgeniz.

flgi bagvurunuz ile, Miilkiyeti Marti Gayrimenkul Yatnm Ortakhi A5 adina kayitl fleemiz,
Orhaniye mahallesi 103 ada 6 parsel, 102 ada 9 parsel, 103 ada 10 parsel, 103 ada 12 parsel numaral
tasinmazlar ile, Karaca Mahallesi 228 ada | 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 numaral
tagmmazlerm imar durom bilgileri ve yapilagma kosullan hakkinda tarafimza bilgi verilmesi talep
edilmektedir.

Ngemiz Orhaniye Mahallesi, 103 ada 6 parsel, 103 ada 9 parsel, 103 ada 10 parsel, 103 ada 12
parsel numarah taginmazlar, 21082006 onay tardhli Marmaris-Orhaniye-Eegibikii Mevkn Tali Yat
Limant flave ve Revizyon Koruma Amagh Imar Planinda, max E=0.05 yapilasma kosullannda “Tali Yat
Limani *fonksivonunda kalmaktadur,

flgemiz, Karaca Mahallesi 228 ada 1 parsel, 229 ada 6 parsel, 229 ada 7 parsel, 229 ada 12 parsel,
21Y ada | parsel, 232 ada 2 parsel, 233 ada | parsel, 233 ada 4 parsel, 233 ada 7 parsel numaral
tagnmazlar, Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi simrlan iginde kalmakta olup, Ozel Cevre Koruma
Kurumu Bagkanhfimca onayh Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plan,
Mugla 3. {dare Mahkemesi'nin 30.06.2021 tarihli E.2020/1105 K; 2021/1419 savili karariyla iptal edilmis

olup, stz konusu tasmmazlan kapsayan 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plam, 1/5000 Olgekli Nazim Tmar
Plant ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam bulunmamaktadr,

Bilgilerinize rica ederim,

Ozgiir HAN
Belediye Bagkam a.
Belediye Baskan Yardimeis

Bu balge, glvenl alekironik Imas il imzalanmshr.
Dogrulama Kodu bbd T4400-4526-4613-8117-802 71 2c58e

Daogrulama Liski: Bllps:rvrw urive. gov. trficielor-balod ve-shes
MM'W_M m::"ﬁm Mustafa Fmal Pasa Bulvan (yeni Diatga Yol Bilgi ivin: Ginde GUR M]3y

Telefon o 44433548 Faka No: (252)0335 @] 48 if;m“”:rn AL
e-Foili: s fdbrarmaris. bel.ir Internet Addresi: hirp: oo smamessi belir - :

Eep Adresi: mansarishelediyesifihad loep e
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IMAR PLAN NOTLARI:

1) planda 6ngoriilen yol ve otopark, yesil alan vb. Kamu yararina ayrilan yerler kamu eline gegmeden ingaat
ruhsati verilemez.
2) teknik altyapiya (elektrik, su, aritma, haberlesme vb.) Iliskin projeler ilgili kuruluslarca onaylanmadan ingaat
ruhsati, bu tesislerin tamami ile birlikte, tesisin kullanim alaninda diizenlenmesi gereken peyzaj diizenlemesi
ve otopark gibi alanlarda bitirilmeden kullanma ruhsati verilemez.
3) planlama alanina iliskin mimari projeler mugla k.t.v.k. Bolge kurulu’'ndan ve 6.¢.k.k. Baskanligi’ndan
onaylanmadan ve kiiltiir ve turizm bakanligi’ndan turizm yatirim belgesi alinmadan insaat ruhsati verilemez.
4) yapilarda “afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik™ hiikiimlerine uyulacaktir.
5) gerektiginde alana iliskin hazirlanacak jeolojik ve jeoteknik etiidii raporu hazirlanarak onaylatildiktan sonra
bu raporda belirtilen hususlar da dikkate alinarak insaat uygulamasina gegcilecektir. S6z konusu raporun
olumsuz ¢ikmasi halinde plan iptal edilecektir.
6) “siginak yonetmeligi” hiikkiimlerine uyulacaktir.
7) atik su aritma sistemi yapilmadan yapi kullanma izni verilemez.

8) binalara verilecek azami kot bina kdse kotlarinin ortalamasidir. Zemin kat su basman kotu ile bahge kotu
arasindaki fark 2.00 metreyi gectigi takdirde yapinin buna gore kademelendirmesi mecburidir.
Kademelendirmede her kademe i¢in kot, kademelerin oturdugu arazi ortalamasindan verilir. Hmax degeri
asilmamak kaydiyla yapilacak tiim 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 i¢i 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 igerisinde 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 {ist yapi tesisleri ig¢in toplam emsal kara alaninin %5’ ini, yiikseklik (1) kati,
h:4,50 m’yi, asma katli yapilmasi halinde h:5,50 m’yi gecemez. Satis {liniteleri i¢in emsal kara alaninin %1’ ini
gecemez. Kara alani ise; dalgakiranlar da dahil olmak iizere, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler
ile kiyida ve sahil geritlerinde yat limanlarinin kullanildigi toplam alani ifade eder.

14) planlama alani igerisinde 8 nolu parselde 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili bakanlar kurulu kararina gore
bu tarihte su basman seviyesinin gegmis 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 gegerlidir.

15) 3830 sayili kanun ile degisik 3621 sayili “kiyi kanunu ve ilgili yonetmelik” hiikiimleri 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 diginda
herhangi bir yapilagsmaya izin verilmeyecektir. Tali yat limaninda teknik yapilanma zorunlulugundan
kaynaklanan gozetleme kulesi ve atdlye gibi yapilanmalarda max yiikseklik ruhsat agamasinda belirlenecektir.
16) uygulama asamasinda baslamak {izere can, mal ve yangin i¢in emniyet sistemleri kurulacak ve
gergeklestirilecektir. Insaat ve hafriyat iglemi sirasinda parlayici, patlayici, tehlikeli ve toksit madde
kullanilmayacaktir. Seyir glivenligi agisindan mahmuz ve batik dalga kiranlarin, samandira ve fenerler ile
markalandirmalari gerekmektedir. Ayrica, tesisin insa ve kullanim asamalarinda seyir emniyeti, can, mal ve
deniz giivenliginin saglanmasi agisindan gece ve giindiiz uygun isaretlerle markalanmasi gerekmektedir.

17) bu plana gore yapilacak dolgunun insaati sirasinda dolgu malzemelerinin ¢esitli etkenlerle deniz igine
yayilmak suretiyle siglagsmaya ve kirlilige sebebiyet verilmemesi i¢in en uygun dolgu malzemesi ve teknigin
se¢ilmesi, anrogsman veya beton perde gibi yapisal 6nlemler alinacaktir.

18) uygulama projeleri ve ingaat islemleri ile ilgili ulagtirma bakanligi’nin (demiryollari, limanlar ve hava
meydanlari insaati genel miidiirliigii) uygun goriisii alinmadan uygulama yapilmaz. Ayrica insaat, adi gecen
midiirliik denetiminde gergeklestirilecektir.

19) kiyi kenar ¢izgisinin deniz tarafinda bulunan kiyi yapisina ait uygulama projeleri (gerekli etiit, hesap ve
tiim teknik detaylari ile birlikte) 3348 sayili kanunun 9. Maddesi uyarinca ulastirma bakanligi demiryollari,
limanlar ve hava meydanlari ingaati genel miidiirliigii’nce onaylanmak iizere verilecek ve dlh insaati genel
miidiirliigii’nce onayli uygulama projesi bulunmayan deniz yapilarinin ingaatina kesinlikle baglanmayacaktir.
Ingaat bitimini miiteakip denizcilik miistesarligindan isletme izni alinmasi zorunludur.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




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

20) genelkurmay baskanligi’nin 05.09.2003 giin ve 31310016 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.
Proje sahasinin 1/1000 6l¢ekli batimetri haritasinin (www.shodb.gov.tr) adresinde belirtilen “hidrografik
mesaha standartlari” na uygun ve 6rnegi verilen rapor ile birlikte hazirlanmasi, faaliyet sahasi ve civarinin
sikinti sirkiilasyonunun tespitine yonelik akinti hiz ve yon 6l¢iim sonuglari ve grafiksel degerlendirilmesinin
yapilmasi, deniz tabani sediment cinsi, yapisi ve dagilimina iligkin degerlendirmeler ile sediment dagilim
haritasinin hazirlanmasi, deniz tabani diisey devamliligin tespitine yonelik jeolojik-jeofiziksel (sismik veya
sondaj uygulamalari) c¢alisma ve degerlendirmelerin gerceklestirilmesi, bolgede deniz suyunun osinografi
parametrelerine (tuzluluk, sicaklik, yogunluk vb.) Iligkin 6l¢iim sonuglari ve degerlendirmelerinin yapilmasi
zorunludur.

21) tesislerin ingaati ve isletimi sirasinda deniz ¢evresinde kazi ve dolgu yapilmamasi, marina yonetimince
kati atiklarin periyodik olarak toplatilmasinin saglanmasi, ingaat ve isletim asamasinda gerekli tiim teknik
Onlemlerinin alinmasinin saglanmasi, isletme sirasinda s6z konusu sahada sintine atigi, petrol atigi, kimyasal
atiklar ile benzeri zararli maddelerin denize dokiilerek flora ve faunanin gérmemesi i¢in zeminin topraga en
az zarar verecek sekilde 6zel bir malzeme ile kaplanmasi ve zararli maddelerin denize tagimininim tamamen
engellenmesi gerekmektedir.

22) 26.12.2004 tarih ve 25682 sayili resmi gazete ’de yayinlanan “gemilerde atik atilmasi ve kontrolii
yonetmeligi” ne uyulmasi zorunludur.

23) tescilli korunmasi gerekli kiiltiir varligi ve yapilara herhangi bir miidahale 6ncesinde mugla kiiltiir ve tabiat
varliklarini koruma bolge kurulu miidiirliigli’'nden izin alinmasi gerekmektedir.

24) 3386 ve 5226 sayili kanunlara degisik 2863 sayili kanun hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

25) 5491 sayili kanunla degisik, 2872 sayili ¢cevre kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri gerekleri yerine
getirilmeden uygulamaya gecilemez. 16.12.2003 tarih ve 25318 sayili resmi gazete ‘de yayimlanan ced
yonetmeligi hiikiimleri yerine getirilmeden uygulamaya gegilemez.

26) 1380 sayili su iiriinleri koruma ve yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

27) 1380 sayili su iirlinleri kanunu’nda yer alan su kirliligini 6nleyici hiikiimler ile su {iriinleri yonetmeligi’nin
ek-6 maddesinde yer alan atiksu desarj degerlerine uyulmasi ve deniz suyunda ¢oziinen ve zararli kimyasal
maddeler iceren dolgu malzemelerinin kullanilmamas1 gerekmektedir.

28) insaat asamasinda ve isletme donemlerinde ¢evre degerlerinin korunmasi agisindan 2872 sayili “gevre
kanunu” na istinaden ¢ikarilan 02.11.1986 tarih ve 19269 sayili resmi gazetede yayinlanan “hava kalitesinin
korunmasi1”, 04.09.1988 tarih ve 19919 sayili resmi gazetede yayinlanan “su kirliligi kontrolii” ve 11.12.1986
tarih ve 19308 sayili resmi gazetede yayinlanan “giiriiltii kontrolii” yonetmeliklerinde belirtilen tiim hususlar
yerine getirilmesi gereklidir.

29) bu plan ve kosullarinda belirtilmeyen konularda, konusu ve ilgilisine gore;

- 1/25000 olgekli datga —bozburun ¢evre diizeni plant hiikiimleri

- “3194 sayili “imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri”

- “618 sayil1 “limanlar kanunu”

- 3348 sayil1 “ulastirma bakanliginin teskilat ve gorevleri hakkinda kanun”

- “10.08.2005 gilin ve 25902 sayili resmi gazete ’de yayimlanarak yiiriirliige giren “isyeri agma ve galisma
ruhsatlarina iliskin yonetmelik”

- “4857 sayil1 “is kanunun ve ilgili tiiziikk ve yonetmelikleri” hiikiimleri gegerlidir.

3.3.2. Proje Bilgileri:

Marmaris belediyesinde incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar verilen
mimari projeler incelenmistir.

103 Ada 6 Parsel (Eski 1896 Parsel) igin diizenlenmis olan 02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Liman1 Uniteleri
projesine gore; zemin kattan ibaret we-dug-soyunma binasi briit 291,30 m? ve ¢amasirhane-fitness center binast
briit 94,00 m? olmak iizere toplam briit 385,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Parsel tizerinde ayrica emsal
harici briit 179,00 m? alanli ylizme havuzu, 49,00 m? alanli siis havuzu yer bulunmaktadir.

103 Ada 10 Parsel (Eski 1900 Parsel) i¢in diizenlenmis olan 02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Liman1 Uniteleri
projesine gore; 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
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m? kapal1 kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde emsal harici olarak briit 60,00 m? alanl personel wc-dus
boliimii ile giivenlik kuliibesi, jenerator, trafo, su deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

103 Ada 12 Parsel (Eski 1904 Parsel) icin diizenlenmis olan 02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri
projesine gore; meteoroloji ve gozlem evi briit 75,70 m?, zemin kattan ibaret yat kuliibii briit 156,70 m?, zemin
kattan ibaret saglik birimi briit 75,70 m?, zemin kattan ibaret wc -dus-lavabolar briit 79,00 m?, zemin kattan
ibaret atolyeler 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.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Marmaris belediyesinde incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar1 verilen yap1
ruhsatlar1 incelenmistir.

* 29.04.2011 tarih, 17 cilt 011sayfa nolu 649,30 m? kapali kullanim alan1 Liman Binasi ve ortak alanlari¢in
alimmis Yap1 Ruhsati
* 29.04.2011 tarih, 17 cilt 012sayfa nolu 693,42 m? kapali kullanim alan1 Liman Binas1 ve ortak alanlar i¢in
alinmis Yap1 Ruhsati
* 29.04.2011 tarih, 17 cilt 013sayfa nolu 849,30 m? kapali kullanim alan1 Liman Binas1 ve ortak alanlar i¢in
alinmis Yap1 Ruhsati
» 10.12.2014 tarih, 243 nolu 16.356,23 m? kapali kullanim alan1 Rihtim ve Iskeleler i¢in alinmis Yap1 Ruhsatt

Diger izin ve Belgeler:

*03.05.1989 tarihli, 14 sayili T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S. adma diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm Yatirimi Belgesi”

* 20.12.2013 tarihinde alinmis, Marmaris Ticaret Odasi tarafindan, 01.04.2009 oda kayit tarihli Mart1 Otel
Isletmeleri A.S. adima diizenlenmis “Faaliyet Belgesi”

+ 07.06.2017 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlhig: tarafindan, Mart1 Otel Isletmeleri
A.S. adina diizenlenmis, 07.06.2022 tarihine kadar gegerli, “Kiy1 Tesisi Isletme izin Belgesi”

+ 05.05.2009 tarihli, 442 sayili, Mugla Il Ozel Idaresi Saglk Isleri Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel
Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Siif Gayri Sihhi Miiessese”, “Akaryakit Satis Istasyonu (Marina)”
faaliyeti igin verilmis “Isyeri Agma ve Caligma Ruhsat1”

+01.04.2013 tarihli, 154 say1li, Marmaris Ilgesi Ozel Idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
adma diizenlenmis, “Market Isletmeciligi” faaliyeti i¢in verilmis “Isyeri Agma ve Calisma Ruhsat1”

+ 13.08.2013 tarihli, 233 say1li, Marmaris Ilgesi Ozel Idare Miidiirliigii” tarafindan, Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
adma diizenlenmis, “Mart1 Yelken Kliibii ve Kafe Isletmeciligi” faaliyeti igin verilmis “Isyeri Agma ve Calisma
Ruhsat1”

* 29 Eyliil 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S. adina, 01.05.1990 izin baslangi¢ tarihli ve
49 y1l izin siireli, 3.450 m2 alan iizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu” olan, Orman Miidiirliigi’nden alinmis
ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin Izin Taahhiit Senedi

Yap1 Kayit Belgeleri;

*27.06.2019 Tarih D9ZK4C3P Belge Nolu 574.44 m? SPA

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

* 27.06.2019 Tarih V99GCCFB Belge nolu 67.82 m? Havuz Arkasi Kamelya
*27.06.2019 Tarih TIC1CRHS5 Belge nolu 101.05 m? Kameriye

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

* 27.06.2019 Tarihli SNTPLCCS8 Belge nolu 23.39 ?m? Spa Arkasindaki Kazan
* Ofis 7.02.2019 PGBE2P7F 66.20 m?

* Ofis 7.02.2019 L78JK214 91.40 m?

* Kule 7.02.2019 BASEUSI1E 572.11

* Kule Arkas1 7.02.2019 N6FUCS8TS 20.00 m?

* Kule Arkasi Depo 7.02.2019 JJ7Z5Y3G 30.60 m?

* Diikkanlar 7.02.2019 GB5SLKC8M 308.88 m?

» Market 7.02.2019 CZ59F5F7 336.25 m? » B Blok 7.02.2019 AAMRE73V 661.23 m?
* WC Binasi1 15.05.2019 J1B54C67 99.83 m?
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* Giivenlik Kulubesi 15.05.2019 FNSJVKI1A 11,03 m?
* Akaryakit Tanklar1 15.05.2019 9LM4UM26 100.00 m?
» Konteyner 15.05.2019 RZYSMEAT 16.54 m?

* Konteyner 15.05.2019 EC3MNAS8G 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 DUN8R8MA 16.54 m?

» Konteyner 15.05.2019 52R1INM7J 16.54 m?

» Konteyner 15.05.2019 NSMSYTR4 16.54 m?

» Konteyner 15.05.2019 849DJGY8 16.54 m?

» Konteyner 15.05.2019 4SSFNB7F 16.54 m?

» Konteyner 15.05.2019 9L4LSVA4 16.54 m?

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

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

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

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

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhhk Durumu:

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

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

Rapora konu tasinmaz parsellerin iizerinde mevcut 10.12.2014 tarihinde yenilenen “ Rihtim ve Iskeleler* igin
Altinkum Yap1 Denetim Limited Sirketi yap1 denetim hizmeti yiiriittiigii tespit edilmistir.

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

Sirketin izin Belge Numarasi: 2159

Rapora konu tasinmaz parsellerin lizerinde mevcut diger binalar ise 4708 Sayili Yapt Denetim Kanunu
oncesinde insa edilmis oldugundan Yap1 Denetim Sirketi yoktur.

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

Tasinmazlarin tapu kaydi, deniz yiizeyinin tahsis amaci ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin
yap1 kayit belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Ust hakki ve kullanma
hakki i¢in diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler boliimiinde yer
almakta olup kullanma iznine konu deniz alan1 {izerinde yer alan tiim yapilar (iskele ve rihtimlar) i¢in yap1
kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilara iligkin gegmis
tarihlerde diizenlenen yap1 ruhsatlarimin yasal siiresi dolmus olup, yapt kullanma izin belgesi
diizenlenmemistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan” Yapi1 Kayit Belgesi
Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kay1t Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis
ve marina isletmesine iligkin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmigtir.
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3.9 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere Iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

* 22 Subat 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S. adina ve 49 yil izin siireli, 68.203,42 m2
alan iizerinde ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrmtilarmin belirtildigi, Kullanma izni S6zlesmesi
bulunmaktadir. Hak sahibi tarafindan {igiincii kisilere kiraya verilmesi halinde hak sahibinden briit kiranin %1°1
oraninda, kiracidan ise tesisin igletilmesinden elde edilecek toplam yillik hasilattan hak sahibine 6denen kira
bedeli diisiildiikten sonra kalan tutar iizerinden %1 oraninda pay alinacaktir. Irtifak hakki, giiniin rayicine gore
belirlenecek yeni bedel {izerinden yeniden sézlesme yapmak kaydiyla, gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilere
devredilebilmektedir.

* 07 Nisan 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina ve 49 yil izin siireli, 84,63 m2 alan
iizerinde, kullamm haklar ile 8deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Irtifak Hakki Sozlesmesi
bulunmaktadir.

*22.02.2010 tarihli, Maliye Bakanligi’nin (Milli Emlak Genel Miidiirliigii) ilgili yazilarinda belirtilen devletin
hiikkiim ve tasarrufu altindaki 68.203,42 m2’lik kara ve deniz ylizeyi ig¢in alinmis, hudutlar1 haritasinda
belirtilen, yer teslim tutanagi bulunmaktadir.

* 28.05.2009 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda igletilmesi tizerine, Marmaris Mart1
Otel Isletmeleri A.S. (Kirac1) ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmus;
kullanim haklar1 ile 6deme bedellerinin ayrintilarimin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira Sozlesmesi”
bulunmaktadir.

* 04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda igletilmesi tizerine, Marmaris Mart1
Otel Isletmeleri A.S. (Kirac1) ile Mart:1 Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmus
sozlesmenin, ek protokol ile 01.01.2011-31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar ayni kiraci tarafindan isletilmesi
ile ilgili; kullanim haklar1 ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Liman Tesisi Kira
So6zlesmesi’ne Ek Protokol” bulunmaktadir.

» Konu gayrimenkuller Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan isletilmekte olup, isletmeye esas Hasilat Payi
Sézlesmesi bulunmaktadir. Kiralanan yer, Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye K&yii, Kegibiikii Mevkinde
bulunan Pafta 1°de yer alan 6, 7, 8, 10, 11 ve 12 Parseller lizerinde kurulu bulunan yat baglama yeri, yat ¢cekek
yerini de kapsayan tali yat liman1 ve kapali ve acik alanlarda mevcut bulunan her tiirlii tesisat, mefrusat,
demirbas ve eklentileri olarak belirtilmistir.

* S6zlesmeye konu tesis, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan verilen 03.05.1989-14 sayili Turizm Yatirim
Belgesi kapsaminda tistiin nitelikli tali yat limani1 olarak belirtilmistir.,

* Asgari kira bedelinden az olmamak kosulu ile, her yil hasilat kiras1 6denecegi, hasilat kira bedelinin KDV
hari¢ toplam yillik hasilatin %35°1i + KDV olarak hesaplanacagi ve ait oldugu yili takip eden Ocak ay1 i¢inde
Odenecegi belirtilmistir. Sirketin 06.01.2023 tarih 1122 sayili toplantisi’nda; Antalya-Kemer Tekirova'daki
Mart1 Myra Tesisi ve Mugla Marmaris Orhaniye Koyii'ndeki Mart1 Marina Tesislerini isletmekte olan Marti
Otel Isletmeleri A.S.'ye, Covid-19 salgminin turizm sektriinde yarattig1 olumsuz etkiler nedeniyle yapilan
indirimle Mart1 Marina tesisi i¢in %17 ve Mart1 Myra tesisi i¢in %13,5 olarak uygulanan yillik net hasilat kira
oraninin; Covid-19 salginimin asilama ile kontrol altina alinmasi neticesinde, 01.01.2023 tarihinden gegerli
olmak iizere, Mart1 Marina Tesisi i¢in 2023 y1l1 ve sonrasi i¢in %20 + KDV olarak ve Mart1 Myra Tesisi i¢in
2023 yilt i¢in %18 + KDV, 2024 yili ve sonrast i¢cin %20 + KDV olarak uygulanmas: teklif edilerek
mutabakatinin alinmasina ve bu konuda taraflar arasinda ek protokol imzalanmasina karar verilmistir.

* Asgari kira bedeli ilk kiralama donemi (01.06.2006-31.05.2007) i¢in 550,000 ABDS$ olarak belirlenmis, takip
eden yillarda her yil i¢in bir 6nceki yilin asgari kira bedelinden %3 oraninda artis yapilacagi belirtilmistir.

* Hasilatin %3 tutarinda Yenileme Fonu olusturulacagi ve Kiralayan’n yiikiimliiliigiindeki harcamalarin bu
fondan karsilanacagi belirtilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar bir biitiin halinde marina tesisinin parcalar1 olup, herhangi bir farkli proje s6z
konusu degildir. Farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut
degildir.
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4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALiIZLERi

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1 Mugla ili

Mugla, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi dordiincii sehri. 2020 itibariyla 1.021.773 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarmin kiigiik bir kismi1 Akdeniz Bolgesi i¢ine giren, Ortaca, Dalaman, Kdycegiz, Fethiye,
Marmaris, Milas, Dat¢a ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilge bulunur. Mugla
ilinin yiliz6l¢timii 12.654 km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Tiirkiye'nin giineybat1 ucunda
yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde
Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar ile Mugla,
Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiytik gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin S6ke ilgesi siirlar1 dahiline yayilan Bafa Go6li ile Koycegiz
ilcesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli ii¢ akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gegerken Seki Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cay1'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle
ilging bir goriinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker
platosunda Neojen c¢aginda olugmus depresyonlarin sonradan karstlagmasiyla olusmus canak seklindeki
¢ukurluklardan biridir.

Idari Simirlar: Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayil1 Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren 6360 sayil1 Kanun’la biiyiiksehir statiisiine dahil olmus ve idari agidan yeniden
yapilanarak, Mentese merkez il¢e olmak iizere toplam 13 ilgeden olusmustur.

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

Ulasim: {lin 6nemli limanlart Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliikk'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani1 bulunmaktadir.

Sehir i¢i: Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehir i¢i ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden carsisina arag¢siz ulasim miimkiindiir. Sadece Kotekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB, Mentese ve
Akcaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim igin sehir igi araglara ihtiya¢ duyulur.

Karayolu: Mugla, diinyaca tinlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bolgelerinden gelip Marmaris,
Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollar1 Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D
550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz olarak
ulagmak miimkiindiir. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobiis ve minibiislerle seferler
yapilir.
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4.1.2. Marmaris Ilcesi
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Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dagi, Karadag ve
Giinliik Tepeleri ile glineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir. Korfezin oniinde kiyiya ince bir dille bagh olan
Adakoy, onun dniinde Sedir Adasi, Keci Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru
uzanmis bir tepe iizerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiy1 boyunda
gelismigtir. Hava ulagiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzakliktadir. Rodos ise sadece 45
dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukca sicak ve kurak, kis aylar1 ise nispeten 1lik ve bol yagish
gecer. Daglarin orografik konumu itibar1 ile Marmaris, Tirkiye'nin Rize'den sonra en bol yagis alan
bolgelerindendir. Yillik yagis miktar1 1200 mm {iizerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar yiiziinden ilgede
zaman zaman su baskinlari ve sel goriilebilir. Kigin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukea sik oraj
(simsek) goriiliir. May1s - Eyliil aras1t donem pek yagis goriilmez ve oldukga kurak geger. Denizin 1liman
etkisinden 6tiirii kis aylarinda ¢ok nadiren don goriiliir. Kar yagisi ise yiiksek dag yamaclarinda goriilmekle
beraber, kiy1 kesimlere ¢cok nadiren diiger.

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli {i¢ marina ve 1200 yat kapasiteli 9 yat ¢ekek
yerine sahiptir. Mavi Yolculuk giizergahi iizerinde bulunan ydrede yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda
bir Uluslararas: Yat Festivali ve Uluslararasi Marmaris Yat Yarislar1 diizenlenmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Mugla ili, Marmarisilgesi, Orhaniye Mahallesi,Marmaris — Bozburun Yolu
iizerinde konumlu, halen Mart1 Marinaadi ile isletilmekte olan yat limanidir.Rapora konu taginmazlar Tapu
Kayitlarinda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii, 103 Ada 6 (Eski: 1896) parsel numaralarinda kayitl
4.647,56m? yiizolgtimlii “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900) parsel numaralarinda kayitli 5.709,84 m? yiizol¢timlii
“Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m? yiizélgtimlii “Arsa” nitelikli 3
adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii, Kecibiikii Mevkii,
103 Ada 9 (Eski: 1831) parsel numaralarinda kayitli 84,64 m? yiizolglimlii “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana
gayrimenkulinDAIMI UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizol¢iimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki
(DHTA) “Tali Yat Limani1”deniz parsellerinin KULLANIM HAKKININ birlikte yapilanmasi ve kullanilmasi
suretiyle Mart1 Marina adi ile igletilen Tesistir.

Mugla’nin Orhaniye Koyu’nda, yerlesik alan disinda konumlu tesisin yer aldigi bolge geneli Turizm bdlgesidir.
Degerleme konusu tagsinmazin yer aldigi bolge yerlesim alanlari diginda olup karayolu kullanilarak &zel
araglarla ve minibiis tasimaciligi ile ulagim saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz deniz kiyisinda diiz
bir topografyaya sahip olup arka plandaki ormanlik alana gidildik¢e rakim artmakta,olduk¢a egimli ve engebeli
bir yapis6z konusudur. Tasinmaz Orhaniye merkeze 5 km, Datca-Marmaris yol kavsagma 6,5 km, Marmaris
Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanina 115 km yaklasik mesafededir. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede
ve konu taginmazlarla benzer kullanimda Nester Marina, Albatros Marina Yatch Marina mevcuttur.
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5. DEMOGRAFiK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢aligma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gecerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak iizere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kigiler hari¢ olmak {izere)
85.824.854'tiir.Bu sayimin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, yiizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaglanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olugtururken 2023'te yiizde 21,4"line, 2025'te de yiizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gézlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlegsme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8' kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmiistiir. 2011 y1l1 itibariyla Tiirkiye niifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yagamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve gen¢ dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda 6nemli
bir aktér konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan déviz kuru, genisleyen cari agik
ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢ ve dis kaynakli riskler, ekonominin kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tiirkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini siirdiirmiis ve ilimli bir biiylime
performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2 oraninda
biliylimiistiir. Bu biiyimede i¢ talebin giiclii seyri, kamu yatirimlar1 ve ihracattaki toparlanma belirleyici
olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiiksek enflasyon baskilari, ekonomik
biliyimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin
acikladig verilere gore Tiirkiye nin ilk yar1 biiyiime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biiyiime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da siirdiirmektedir. Biiylimenin siirdiiriilebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari 6nemli bir
destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman dengesinin
gliclendirilmesi oniimiizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir. Ekonominin orta vadede
istikrarli ve kapsayici bir biiylime patikasina girebilmesi, para ve maliye politikalarindaki uyumun
stirdiiriilmesine bagli olacaktir.

A YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Tiirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biiylime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar olan
seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillar1 arasinda biiylime orani belirgin sekilde diiserek sifira
yaklagarak negatif seviyelere inmistir. Bu dénem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal sikintilarin etkili
oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisiyle biiyiime
oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6l¢iide yavaglamistir. Ancak 2021 yilinda giiglii bir
toparlanma gozlemlenmis ve biiylime oran1 grafikteki en yiiksek seviyesine ulagmistir. 2022 ve 2023
yillarinda ise biiylime oran1 yeniden diisiis egilimine girmis, ancak pozitif seviyelerde kalmaya devam
etmistir. 2024 yilina gelindiginde biiylimenin daha dengeli oldugu goriilmektedir. Genel olarak grafik,
Tiirkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biiylime siireci yasadigini, dis ve i¢ politikalariin etkisiyle
donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden gectigini ortaya koymaktadir.
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir donemde iiretilen tiim mal ve
hizmetlerin toplam degerinin niifusa boliinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gdstergedir.

2019-2024 yillar1 arasindaki verilere bakildiginda Tiirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonlii bir egilim
gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi bagina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle 2020°de 8.599 dolara
gerilemistir. Bu diisiis, COVID-19’un kiiresel 6l¢ekte yarattigi ekonomik daralmanin bir yansimasidir. Ancak
2021 itibariyla toparlanma siireci baglamis, kisi basina gelir 9.639 dolara, 2022’de ise 10.659 dolara
yiikselmistir.

2023 yilinda giiglii bir artigla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024°te 15.463 dolar ile son yillarin en yiiksek
seviyesine ¢ikarak ekonomik biiylimenin siirdiigiinii géstermistir. Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye
ekonomisi pandemi sonrast donemde kademeli bir toparlanma gostermis ve kisi bagina gelirde istikrarlt bir
artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalar1 gibi yapisal sorunlarla
miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari,
2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalar1 sayesinde %50 seviyelerine gerilese de 2024 yilinda hala
o6nemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirrmlar1 ve rezerv politikalar: enflasyonu kontrol
altina alma cabalarimi desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi
sinirlamistir. Ayrica doviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini
ylikselterek cari agigin genislemesine yol agmustir.

Sonug olarak, Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinda biiylimesini stirdiirmekle birlikte, fiyat istikrarinin saglanmasi
ve doviz piyasalarindaki kirllganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi gerekmektedir.
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Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran

2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63.72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23

Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36
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80,00
70,00 (—— ——
60,00
= 2020

50,00 f—— — 2021
40,00 - - - 2022

2023
30,00

2024
20,00 — — — —_— — . e — _ — — — 295
10‘00 { i I i ‘7 ‘ | { [ ‘ ‘ |

0,00
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylal Ekim Kasim Aralik

TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 20202025 yillar1 arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
oranlarmin aylara gore degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlari yillar iginde genel olarak artis
egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlari, 2022’den itibaren hizla
ylikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artig yaganmustir.

2025 yili verileri ise Onceki yila gore bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
oldukga iizerindedir. Bu durum, son yillarda tiiketici fiyatlarinda yasanan yiiksek enflasyonun etkilerini agikca
ortaya koymaktadir. 2025 yili itibariyla Tiirkiye’nin dis ticaret ve ekonomik gdriiniimiine bakildiginda, ihracat
odakli stratejinin dneminin hala o6ne ¢iktig1 goriilmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar dolara
cikarak gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %4.,3 artis gdstermistir. Bununla birlikte, ithalat da artis
kaydetmis ve cari islemler dengesi ilizerindeki baski devam etmektedir. Turizm gelirlerinin artirilmasi,
yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina alternatif ¢dztimler gelistirilmesi, cari
aci1gin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
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Istihdam cephesinde ise, 2025 yil1 igin resmi igsizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir. Bu oran,
geng niifus arasinda hala daha yiiksek olarak gézlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve egitimli geng
isgiiciinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandirilmig reformlara ihtiya¢ duydugunu isaret
etmektedir. Ayrica iilkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yil1 boyunca yasanan jeopolitik riskler
2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. I¢ ve dis riskler, yiiksek enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari
ve genigleyen cari agik dahil, biiylime performansini sinirlayan unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye’nin geng
niifusu, ihracata dayali biiylime potansiyeli ve stratejik konumu uzun vadede dnemli firsatlar yaratmaktadir.
Bu cergevede, yapisal reformlarin uygulanmasi, etkin bir isttihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve
enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi, Tiirkiye’nin ekonomik gelecegi agisindan belirleyici olacaktir.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Kdyii, 103 Ada 6 parselde kayith 4.647,56 m>
yliz6lglimlii “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan amorf formda olup; topografik a¢idan oldukea diiz,
egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmaz lizerinde zemin kattan olusan, 385,30 m? alan1 olan SPA merkezi
bulunmaktadir. Binada sauna, hamam, buhar banyosu, dus ve soklama iinitesi 7 adet tuvalet, 8 dus, 1 adet
engelli tuvaleti 2 adet masaj odas1 ve giris salonu yer alir. I¢ zeminleri seramik dis zeminler ahsap, bina cephesi
dekoratif tas kaplamadir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 179,00 m? alanli ylizme havuzu, 49,00 m? alanlt
siis havuzu yer bulunmaktadir. Mimari projede yer alan ¢amasirhane-fitness center binasinin ise mahallen insa
edilmemis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Koyii, 103 Ada 10 parselde kayith 5.709,84 m?
ylizolglimlii “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan amorf formda olup; topografik agidan oldukca diiz,
egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Taginmaz {izerinde A Blok zemin kat1 290,32 m? (market + resepsiyon + 7
adet diikkan), 1. normal kat1 39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kat1 39,40 m? (2 adet ofis + hol), 3.
normal kat1 20,80 m? (teras + hol) olmak iizere toplam 389,92 m?’dir. B Blok (restoran) zemin kat1 8,90 m?, 1.
normal kat1 61,30 m?’dir. A ve B Blok toplam insaat alan1 460,12 m?’dir. Parsel {izerinde emsal harici olarak
60,00 m? alanli personel wc-dus bolimii ile giivenlik kuliibesi, jeneratér, trafo, su deposu, aritma tesisi yer
almaktadir.

Degerleme konusu Mugla Ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii, 103 Ada, 12 parselde kayith 6.097,61m?
yiizol¢limlii “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan kareye yakin amorf formda olup; topografik agidan
oldukga diiz, egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Taginmaz {izerinde mimari projeye gore wc-dus-lavabo
niteligindeki, mevcut durumda depo kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye ve mevcut duruma gore
“atdlye” niteligindeki binalar bulunmaktadir. Mimari projede yer alan Gozlem Unitesi-Yat Kuliibii —
SaglikBirimi binalar1 ile havuzun ise mahallen inga edilmemis oldugu tesbit edilmistir. Parsel {izerinde ayrica
3 tank, 5 pompa (3 motorin, 2 benzin) kapasiteli benzinlik mevcuttur.

Degerleme konusu Mugla Ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kdyii, 103 ada 9 parselde kayitl 84,64 m? yiizdl¢iimlii
“49 yi1l siire ile 19. cilt 1830. sayfadaki 1831 parsel iizerindeki "Ust (Insaat) Hakki" nitelikli tasinmaz ile
68.203,42 m?’lik deniz ylizey alani iizerinde 6 adet kazikli iskele, 5 adet yiizer iskele, 4 adet rihtim alani
bulunmaktadir. Tasinmazlarin denize yakin kisimlar1 diiz bir topografya sahip oldugu halde sahilden geri
plandaki ormanlik alana gidildik¢e rakim artmakta olup egimli bir form olusmaktadir.

103 Ada 9 Nolu Parsel ve 68.203,42 m?’lik deniz yiizeyi alan1 {izerinde 6 adet toplam alan1 4.328 m? olan
kazikl iskele, 5 adet toplam alan11686 m? olan ytizer iskele, 10.036 m2 toplam biiyiikliigli olan rihtim alani
yer almaktadir.

ISKELELER Tesis’te Veniis, Spica, Nova, Myra ve Polaris olarak adlandirilan 5 adet iskele mevcuttur. Bu
iskeleler iizerinde bulunan pedestal aracilig1 ile baglanan teknelere elektrik ve su verilmektedir.

PEDESTALLAR Veniis isimli iskelede 55, Nova isimli iskelede 26, Spica isimli iskelede 30, Myra isimli
iskelede 30, Polaris isimli iskelede ise 32 adet pedestal olmak {izere toplam 173 adet pedestallar mevcuttur. Bu
pedestallar {izerinde;

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




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

* Marinada 180,60 ve 40 tonluk olmak iizere 3 adet icme suyu deposu ve 1 adet 180 tonluk bahge sulama
deposu mevcuttur. Su gsebekesi Orhaniye muhtarligindan gelen sisteme bagl ¢aligmaktadir.

* Sezon igerisinde gilinliik tiiketim ortalama 160 ton olup sezon sonlarinda 30 ton olmaktadir.

SULAMA-ARITMA SISTEMI Tesis’te2 adet Biyolojik 1 adette Kimyasal olmak iizere 3 adet aritma sistemi
mevcuttur. Aritma sisteminde {iretilen sular bahce sulamasi olarak kullanilmakta olup aritmadan ¢ikan sular
180 tonluk bahge sulama deposunda biriktirilmektedir.

ISITMA SISTEMLERI Tesis’tel 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 ¢alisan kazan mevcuttur.

YANGIN SISTEMI Iskeleler dahil tiim noktalara ulasabilecek yangin dolaplari, su toplar1 ve hidranlar mevcut
olup, ayn1 zamanda tiim kapali mekanlar1 kontrol altinda tutan siren, duman detektorii ve panik butonlarina
sahip 1 adedi Otel 6n biiro igerisinde, 1 adedi de Giivenlik A kapida olan 2 adet kontrol paneline sahip Yangin
ikaz sistemi mevcuttur. Iskelelerdeki yangin istasyonlar1 40 metre araliklarla sabit, 20 metre araliklarla portatif
istasyonlar kurularak yonetmelige uygun hale getirilmistir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara Iliskin Bilgiler

103 Ada 6 parsel numarali taginmazin mimari projesinde yer alan camasirhane ve fitness center binasi mahallen
inga edilmemis oldugu tesbit edilmistir. Tasinmazlarda yer mimari projeye aykiri yapilara Yap1 Kayit Belgesi
alinarak yasal kayit altina alindig tespit edilmistir.

6.3 Ruhsat Almmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

7. SWOT ANALIZi

7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarm yer aldig1 bolgenin turizm potansiyeli yiiksektir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin, Ege Denizi’ne cepheli durumdadir.

* Degerleme konusu taginmazlarin ¢evresinde orman alanlar1 bulunmaktadir.

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

7.2 Zayif Yanlar

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

7.3 Firsatlar

» Konu taginmazin sahil ve orman cepheli olmasi, bélgede doga turizm cazibesinin daha da artacagi
diisiiniilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandig1 bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzi bulunmamaktadir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER
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8.1. Deger Tanimlar1

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

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbéz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satig i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar1 asagida yer almaktadir.

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

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyat1 ve tarihi, konumu, biiyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, g¢evresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar1 ile karsilastirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

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

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

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

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve liretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
almir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklasimin temel 6gesidir. Yontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

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

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

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

8.2.3 Maliyet Yontemi

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

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

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

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

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

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi1 durumuda, tasinmaz g¢evresindeki yapilasma ¢ergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilagtirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlar:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu proje kapsaminda yer alan marina fonksiyonu i¢in emsal
tasinmaz stokunun olduk¢a az olmasi sebebi ile satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulagilamadigindan ayn1 zamanda benzer nitelikte bir tasinmazin pazar yaklasimina gore el degistirmeyecegi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmamustir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda marina yapisi i¢in
arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim1” uygulanmistir. Proje
kapsaminda yer alan marina tesisinin isletme potansiyeli ve kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresindeki
benzer gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagim1” uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklagim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z dniinde
bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti
-Satilik Arsa/Arazi Emsalleri
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Sira No

Aciklama

Tlgili
Kisi/Kurum
Telefon

Yiizolgtimii
(m2)

Satig Degeri
(TL)

Satisa Esas
Birim Degeri
((TL/m2)

Emsal-1

Tasinmaza yakin
konumda yer alan, Deniz
cepheli 104 ada 8 parsel
numarali, Tarla nitelikli
1/25000 6l¢ekli nazim
imar planinda Kirsal
Nitelikli Turizm alaninda
yer alan arazi

Servet Emlak
0544 838 59 50

1873

85.000.000

45.382

Emsal-2

Tasinmaza yakin
konumda yer alan, Denize
100 m mesafede yer alan
103 ada 18 parsel
numarali, Tarla nitelikli
1/25000 dl¢ekli nazim
imar planinda Kirsal
Nitelikli Turizm alaninda
yer alan arazi

Sahibinden
0542 841 53 83

2690

107.600.000

40.000

Emsal-3

Tasinmaza yakin
konumda yer alan, Kirsal
Nitelikli Turizm alaninda
yer alan imarsiz denize
900 m mesafede yer alan
173 ada 51 parsel
numarali arsa nitelikli
tasinmaz

Su Emlak
0533 153 09 50

1300

40.000.000

30.769
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Taginmaza yakin
konumda yer alan, Deniz
cepheli 103 ada 2 1 pars.el Sahibinden
Emsal-4 | Mumarals, Tarlanitelikli = g o 521 15.000.000 | 28.791
1/25000 6l¢ekli nazim
. 05323577776
imar planinda Kirsal
Nitelikli Turizm alaninda
yer alan arazi
EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-6
Yiizolciimii 1873 m2 2690 m2 1300 m2 521 m2
Satis Fiyati £85.000.000,00 £107.600.000,00 £40.000.000,00 £15.000.000,00
Birim Satis fiyati £45.381,74 £40.000,00 £30.769,23 £28.790,79
Pazarlik Orani 15,00% 10,00% 3,00% 3,00%
imar Durumu -45,00% -45,00% -40,00% -45,00%
E Konum -10,00% -10,00% -15,00% -10,00%
‘'l |Yol Cephesi 0,00% -5,00% -20,00% -10,00%
g Alan 0,00% 20,00% 0,00% 5,00%
Itf:« Yapilasma Hakki -20,00% -20,00% -40,00% -45,00%
TOPLAM SEREFIYE -60,00% -50,00% -112,00% -102,00%
DUZELTILMI$ BIRiM FiYAT £72.610,78 £60.000,00 £65.230,77 £58.157,39
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m2)

Emsal Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢aligmasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklagik 60.000TL/m2-70.000TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
secimine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.

UST HAKKI SUREST HESAPLAMA TABLOSU 103 ADA 9 PARSEL

Ust Hakka Tesis Tarihi 23.10.2009
Ust Hakka Siiresi 49 Y1l
Ust Hakka Bitis Tarihi 22.10.2058
Degerleme Tarihi 31.3.2026
Degerleme Tarihi itibarryla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 11893
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi 66,76%
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 36000
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 24000

UST HAKKI SURESI HESAPLAMA TABLOSU DENIiZ YUZEYi

Ust Hakka Tesis Tarihi 22.02.2010
Ust Hakk Siiresi 49 Y1l
Ust Hakk Bitis Tarihi 21.2.2059
Degerleme Tarihi 31.3.2026
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 12015
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi 67,44%
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 36000
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m>) 24000
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8.3.2- Yeniden insa Etme (Ikame) Maliyeti Yaklasgimina Gére Deger Tespiti

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

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin iizerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel insaat
maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile toplam degere ulasilmistir. Tasinmazin 6n onayli mimari
projesi incelendiginde parsel iizerinde insasi planlanan yapmin Sanayi yapisinin 3. Smif B Grubu yapi
Ozelliklerini tasidig1 kanaatine varilmigtir. 2026 yili yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore 3-B yap1
sinifina ait birim maliyet 21.050,00.-TL/m? 'dir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir. Goriildigii
iizere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik bulunmaktadir. Yap1 birim
maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate
alindiginda iki farkl1 bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yap1 sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri aym
cikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat yiliksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup
olmamas: gibi daha bir¢ok degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa
sartlarinda ©6zel pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan
malzemelerin kalitesine ve yapinin konumuna gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aym Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate
almarak takdir edilmistir.

MALIYET YAKLASIMI YONTEMINE GORE YAPI DEGER TABLOSU

BiRIM DEGER

MULKIYET DURUMU YUZOLCUMU (M2) (TL/M2) ARSA DEGERI

103 Ada 6 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 4.647,56 64.000 297.443.840 TL

103 Ada 10 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 5.709,84 64.000 365.429.760 TL

103 Ada 12 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 6.097,61 64.000 390.247.040 TL

103 Ada 9 Parsel HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (%67.78) 84,63 16.000 1.354.080 TL

DHTA Parseli, HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (%68.46) 68.203,42 16.200 1.104.895.404 TL

TOPLAM 2.159.370.124 TL

iISKELELER KAZIKLI ISKELE ALANI  YUZER iSKELE ALANI SINIFI /AS ASINMA BEDEL TL/M2 BINA DEGERI

Polaris 1.402 297 V-B 11 0,15 45000 47.192.782 TL

Mira 304 326 V-B 11 0,15 45000 17.480.238 TL

Spica 310 325 V-B 11 0,15 45000 17.641.328 TL

Nova 1.912 332 V-B 11 0,15 45000 62.332.767 TL

Venus 401 406 V-B 11 0,15 45000 22.399.324 TL

TOPLAMI 1.402 297 167.046.439 TL
RIHTIM ALANLARI ALAN M2/M SINIFI ASINMA BEDEL TL/M2

Mevcut Rihtim 2193 IV-A 11 0,15 38000 51.426.111 TL

Ek Rihtim (A) 3378 IV-A 11 0,15 38000 79.236.401 TL

Ek Rihtim (B) 2068 IV-A 11 0,15 38000 48.491.342 TL

Ek Rihtim (C) 2398 IV-A 11 0,15 38000 56.237.883 TL

TOPLAMI 235.391.737 TL
BINALAR ALAN M2/M SINIFI ASINMA BEDEL TL/M2

Fitness-Soyunma Camagirhane -Dug 649 IV-A 11 0,15 38000 15.228.523 TL

Market-satig-Yonetim yemekhane 693 IV-A 11 0,15 38000 16.263.303 TL

TOPLAMI 31.491.826 TL

Miteferrik islerin maliyetleri YERALTI VE Y J DUZENLERI -EKIPMANLAR 106.700.000 TL

ARSALAR 2.159.370.124 TL

ISKELELER 167.046.439 TL

RIHTIMLAR 235.391.737 TL

BINALAR 31.491.826 TL

MUTEFERRIK 106.700.000 TL.

8.3.3- indirgenmis Nakit Akisi Yontemine Gore Deger Tespiti

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

Indirgenmis Nakit Akis Yéntemi Marina fonksiyonu ve biinyesinde yer alan ticaret alanlari igin
uygulanmstir.
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Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.

Indirgeme Oran1 Hesaplamasi

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

* Kullanilan nakit akislarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riski,

* Degerlenen varligin tiiri,

* Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

* Varligin cografi konumunu ve/veya iglem gorecegi pazarlarin konumu,
* Varligin dmriinii/vadesini ve girdilerin tutarliligs,

* Kullanilan nakit akiglarinin tiiri,

» Uygulanan deger esaslar1 dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina goére hesaplanmistir.
Risksiz faiz oran1 olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde en uzun Eurobond tahvilinin (2047
vadeli) son 5 yillik ortalamasi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin
riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %7,70
Risk primi: %2,30
Indirgeme orani: %10,00 olarak hesaplanmustur.

Varsayimlar:

* Gelir kalemlerinde deniz baglama gelirleri, kara park gelirleri, gekme atma gelirleri, satis iiniteleri ve kira
gelirleri bulunmaktadir. Gelir kalemlerinde gecmis donem doluluklar1 incelenerek gelecek beklentileri
Ongoriilmiistiir.

* Satisa hazir deniz baglama yeri ve kara baglama yeri kapasitesi, tarafimiza bildirilen baglama kapasiteleri
dogrultusunda 2026 yil1 i¢in yillik 7.200 (6.000 Deniz+1.200 Kara) olarak alinmustir.

* Deniz baglama yeri i¢in ortalama doluluk oran1 2026 yil1 i¢in %85, Kara baglama yeri i¢in ortalama
doluluk oran1 2026 y1l1 i¢in %38 olarak 6ngoriilmiis, Deniz baglama yerin i¢in bu degerin 2036 yilinda %90
seviyesine ulasacagi ve bu oaranda sabit kalacagi, kara baglama yeri i¢in %38 de sabit kalacagi
Ongoriilmiistiir.

* Operasyon dis1 gelirler (Satig {initeleri ve kira gelirleri) gecmis yillardaki veriler géz 6niinde
bulundurularak tekne baglanma gelirlerine baglantili olarak yillar itibariyle arttirilmistir. Satis Uniteleri
Gelirlerinin tekne baglama gelirlerinin %5°1 Kira Gelirleri %31 ve Diger Gelirlerin %5 oraninda olacagi
ongorilmistiir.

* Toplam gelirin %1’liikk kisminin yapilarin tadilat ve yenileme giderleri i¢in her yil yenileme fonu ad1 altinda
gider olarak ayrilacagi varsayilmistir.

» Kullanma izni s6zlesmesi kapsaminda, Mart1 GYO A.S. adina kira gelirlerinin %1 inin iist hakk: hasilat
pay1 bedeli olarak ddenecegi varsayilmistir.

* Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig1 varsayilmistir.

* Calismalara IVS (Uluslararas1 Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

» Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

» Calismada tabloda yer alan yillik enflasyon oranlari kullanilmastir.

» Indirgeme oran1 %10,00 olarak alinmustir.

* Caligmalarda USD kullanilmig olup 31.03.2026 tarihli USD-TL paritesi kullanilacak sekilde 1 USD Alis:
44,3651 TL, 1 USD Satis: 44.5428 TL olarak kabul edilmistir.

* Ticari birim kiralarinin her yil belirtilen enflasyon oranina artacagi varsayilmistir.
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NAKIT AKIMLARI TABLOSU

TESISIN ADI

Acik Kalan Giin Sayis|

Satisa Hazir Unite Deniz

Satisa Hazir Unite Kara

Tekne Basi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (De
Tekne Basi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (Ka|
Yillik Artis Orani

Diger Gelir Orani

Kira Gelir Orani

Kapitalizasyon Orani

Yenileme Gideri

MARTI MARINA
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FAALIYET GOSTERGELERI
Yillk Kapasitesi (Deniz)

=
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=

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

6.000

Yillik Kapasitesi (Kara)

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

Tekne Basi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (Deniz)

1.850

1.915]

1.982]

2.051

2123

2.197]

2274

2354

2436

2.521

Tekne Basi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (Kara)

1.050]

1.087]

1.125)

1.164

1.205)

1.247]

1.291

1.336]

1.383

1431

Kapasite Kullanim Orani Deniz (%)

85%

85%|

85%

85%|

85%|

85%

85%|

85%

85%|

85%)|

85%

Kapasite Kullanim Orani Kara (%)

40%|

40%|

40%|

40%|

40%)|

40%|

40%|

40%|

40%|

40%)

40%|

GELIRLER ( TL)

Toplam Marina Gelirleri (baglama-Lift-v.s.) 9.939.000,00[ 10.286.865,00] 10.646.905,28] 11.019.546,96] 11.405.231,10[ 11.804.414,19] 12.217.568,69] 12.645.183,59] 13.087.765,02[ 13.545.836,79
Dier Gelirler (USD) 496950  514343]  532345]  550977] 570262  590.221 610878] 632259  654388] 677292
Kira Geliri (USD) 397.560]  308606]  319.407| 330586 342157  354.132] 366527  379.356]  392.633] 406375
Satis Uniteleri Geliri ( USD) 496950  514.343]  532345]  550977|  570.262]  590.221 610878] 632250  654.388]  677.292
ISLETME GELIRLERI ( USD) 11.330.460]  11.624.157] 12.031.003] 12452.088] 12887911 13.338.988] 13.805.853] 14.289.057| 14.789.174] 15.306.796
Olangan Disi Gelirler (Artik Deger) \ | \ | \ \ | \

TOPLAM GELIRLER (USD) | | | 11330460] 11624.157] 12031.003] 12452.088] 12.887.911] 13338988 13.805.853] 14.289.057] 14.789.174] 15.306.796)
GOP (%) 60%) 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
Genel Faaliyet Giderleri (USD) 4532184] 4649663  4812401] 4980835  5155.164] 5335505 5522341 5715623 5915670] 6422718
Yenileme Gideri (USD) 113.305 116242 120.310] 124,521 128879 133390 138.059]  142.891 147.892]  153.068
Ust Hakki (USD) 99.390 102869]  106469]  110.195]  114.052]  118.044 122.176] 126452 130.878] 135458
TOPLAM GIDERLER ( USD) 4645480 4765905 4932711| 5105356 5284044 5468985 5660400 5858514| 6063562 6275786

NET NET NAKIT AKISI ( TL)

6.684.971

6.858.253

7.098.292

7.346.732

7.603.868

7.870.003

8.145.453

8.430.544

8.725.613

9.031.009

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2 2
6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
r 1.200 1.200 1.200 1.200 1200 1200 1.200 1.200 1200 1.200 1.200 1.200
r 2610 2.701 2.795 2.893 2.995 3.099 3.208 3.320 3436 3.557 3.681 3.810
r 1.481 1533 1.587 1.642 1.700 1.759 1.821 1.884 1.950 2019 2,089 2.162
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
14891691,12] 1541290030 15952351,82| 16510684,13] 1708855807 17686657,61] 18305690,62] 18946389,79| 19609513,44] 2029584641 21006201,03| 21741418,07
744.585 770,645 797.618 825.534 854.428 884.333 915.285 947.319 980476]  1.014792]  1050310]  1.087.071
446751 462.387 478 571 495321 512,657 530,600 549.171 568,392 588.285 608.875 630.186 652.243
744.585 770,645 797.618 825,534 854,428 884.333 915.285 947.319 980476]  1.014792] 1050310  1.087.071
16.827.611] 17416577  18.026.158]  18657.073]  19.310.071]  19.985923] 20.685430[ 21.409.420] 22.158.750] 22.934.306] 23737.007|  24.567.802
16827611 17.416577]  18.026.158]  18.657.073] 19310071  19.985.923]  20.685430] 21409420  22.158750|  22934.306]  23.737.007]  24.567.802
60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
6731044 6966.631]  7.210463]  7.462820]  7.724.028]  7.994369]  8274.172]  8.563.768]  8.863.500]  0173.723]  9.494803]  9827.121
168.276 174.166 180.262 186571 193.101 199.859 206.854 214,094 221588 229.343 237.370 245678
148.917 154.129 159.524 165.107 170.886 176.867 183.057 189.464 196.095 202,958 210062 217414

4
7.048237|  7.440797|  7.390725| 7649400  7.917.429)  8371.095| 8481026  8777.862| 9085088 9403066  9732173| 10072799

9.779.374

10.275.

10.635.433

11.007.673

11.392.942

11.614.828

12.204.404

12.631.558

13.073.663

13.531.241

14.004.834

14.495.003
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6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000: 6.000 6.000
1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200: 1.200 1.200
3.943 4.081 4.224 4.372 4.525 4.683 4.847 5.017 5.193 5.374 5.562
2.238 2316 2.397 2481 2.568 2.658 2.751 2.847 2.947 3.050 3.157
90%! 90%. 90% 90%. 90% 90%! 90%. 90% 90%. 90% 90%!
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%

22502367,70] 23289950,57| 24105098,84| 24948777,30| 25821984,50| 26725753,96| 27661155,35| 28629295,79] 29631321,14| 30668417,38| 31741811,99
1.125.118 1.164.498 1.205.255 1.247.439 1.291.099 1.336.288 1.383.058 1.431.465 1.481.566 1.533.421 1.587.091
675.071 698.699 723.153 748.463 774.660 801.773 829.835 858.879 888.940 920.053 952.254
1.125.118 1.164.498 1.205.255 1.247.439 1.291.099 1.336.288 1.383.058 1.431.465 1.481.566 1.533.421 1.587.091
25.427.676 26.317.644 27.238.762 28.192.118 29.178.842 30.200.102 31.257.106 32.351.104 33.483.393 34.655.312 35.868.248
60.858.647

25.427.676 26.317.644 27.238.762 28.192.118 29.178.842 30.200.102 31.257.106 32.351.104 33.483.393 34.655.312 96.726.895

60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
10.171.070 10.527.058 10.895.505 11.276.847 11.671.637 12.080.041 12.502.842 12.940.442 13.393.357 13.862.125 14.347.299
254.277 263.176 272.388 281.921 291.788 302.001 312.571 323.511 334.834 346.553 967.269
225.024 232.900 241.051 249.488 258.220 267.258 276.612 286.293 296.313 306.684 317.418
10.425.347 10.790.234 11.167.892 11.558.769 12.221.545 12.382.042 12.815.413 13.263.953 13.728.191 14.515.362 15.314.568

15.002.329 15.527.410 16.070.869 16.633.350 16.957.297 17.818.060 18.441.692 19.087.152

DEGERLEME TABLOSU
Reel indirgeme Orani (%) 10,00%
Net Bugiinkii Deger (USD ) 96.060.187

MARTI MARINA 31.03.2026 TARIHLI DEGERI
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $

19.755.202

20.139.950

96.060.187 USD

81.412.327

(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL

£4.260.000.000

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL

$2.700.000.000

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $

60.858.648 USD

8.3.4- Kira Analizi

Gelir getiren isletmelerin yillik kira gelirinin tespitinde isletme gelir ve giderleri dikkate alinarak, isletmenin
karlilig1 ve isletme protokolleri dikkate alinarak yillik net gelirin %40 oraninda bir degerin isletmenin yillik
kira degerine tekabiil edecegi varsayimi ile yapilan hesaplamalarda Kira / Ciro paritesi %22 olarak

hesaplanmustir.

Acik Kalan Gun Sayisi

Satisa Hazir Unite Deniz

Satisa Hazir Unite Kara

Tekne Bagi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (Deniz)
Tekne Bagsi Ortalama Aylik Hizmet Geliri (Kara)
Kapasite Kullanim Orani Deniz (%)

Kapasite Kullanim Orani Kara (%)

Yillik Gelir (Deniz)
Yillik Gelir (Kara)

Yillik Toplam Briit Gelir
Giderler

Kiraya Ayrilacak Optimal Gelir Orani
Tesisin Yillik Kiralama Degeri
KiRA / CIRO ORANI
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8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Marina” amagl
kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

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

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

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

MNet alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda MNet alamin 150 m2'den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi zerv Tap ! e ! zerv Tap ! . !
150m2 igin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin % 10, 150 m2'nin
% 1 % 10

Uzerindeki kismi igin % 20 iizerindeki kismi icin %6 20

** Netalamin 150 m2 veya daha az olmas: durumunda Net alanin 150 m2'den fazla
yap ruhsatimin alindig) tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda

1.000 TL (bu tutar dahil) ile
2.000 TL (bu tutar dahil) aras:
% 1 % 10 % 20
500 TL (bu tutar dahil)
ile 1.000 TL aras:

% 1 | % 10 | % 20

01/01/2017 tarihinden (bu O TLile 1.000 TL aras) 2.000 TL Gzeri

tarih dahil) sonra
i % 20
01/01/2013 ila 31/12/2016 OTLile 500 TL arasi 1.000 TL (bu tutar dahil) izeri
tarihleri arasinda

YAP| RUHSATI TARIHI

Net alanin 150 m2 veya dahaaz  Net alanin 150 m2‘den fazla Yapi ruhsat) tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
[ ——— alman dursmds olmakla birlikte Blyliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yapi
01/01/2013 8ncesi t T - alanlarinda yapilan konutlar ile Biyiiksehirlerde litks veya birinci
5 1 % 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu béliimde yer alan
KDV oranlan uygulamr.

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayl Afet Riski Altindaki Alanlanin Dénigtirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde daniigiim projeleri

** Biyiksehirlerde (rezerv yapi alam harig) litks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Stmirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve 150/C
serhi bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢calismada deger takdiri yapilirken; konu
gayrimenkul iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi iizerinde herhangi
bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z
konusu oldugunda, konu gayrimenkul lizerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi igin harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satici
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arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri tizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin 6ngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. Icra
satig1 gibi baski altinda gergeklesen satiglarda da pazar degeri gegerli degildir.

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

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

Tasinmazlarin tapu kaydi, deniz yiizeyinin tahsis amaci ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin
yap1 kayit belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Ust hakk: ve kullanma
hakki i¢in diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler boliimiinde yer
almakta olup kullanma iznine konu deniz alani iizerinde yer alan tiim yapilar (iskele ve rthtimlar) igin yap1
kullanma izin belgesi alinmigtir. Degerleme konusu parseller iizerinde yer alan yapilara iligkin ge¢mis
tarihlerde diizenlenen yapi1 ruhsatlarinin yasal siiresi dolmus olup, yapt kullanma izin belgesi
diizenlenmemigtir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan” Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kay1t Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis
ve marina isletmesine iligkin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmigtir.

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

Degerleme Konusu taginmazlarin Tapu Sicil Miidiirliigii kayitlarinda mevcut takyidatlar tasinmazlarin
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyline alimmasina engel teskil etmektedir. Ancak
halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde yer alan konu gayrimenkullerin, portfoyde yer
almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadig1 kanaatine varilmistir. Taginmazlarin tapu
kaydi ve mevcut kullanimi birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kayit belgelerinde belirtilen nitelikleri de
mevcut kullanim amaci ile uygundur.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin “Yap1 Kayit Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar i¢in 06.06.2018
tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete *de yayimlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve
Esaslar” kapsaminda, Yap1 Kayit Belgesi diizenlenerek yapilar kayit altina alinmig ve marina igletmesine
iligkin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmistir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapor konusu taginmazlarin tamaminin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu
gOriilmiistiir.
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“Kamu Haczi” adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
taginmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina
engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
taginmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarm alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar cins tahsisili olup proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine, 1830 sayfadaki 103 Ada 9 parsel {izerinde, 23.10.2009
tarih ve 10803 yevmiye numarasi ile 49 yil siireli miistakil ve daimi nitelikte olan “iist (insaat) hakki”
kurulmustur. (Baslangig¢ Tarihi: 23.10.2009)

Martt Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 68.203,24m? DHTA deniz alaninda 22.02.2010 tarih ile 49
yil stireli “Tali Yat Limani1” kullanma izni anlagmasi vardir.

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

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’¢ gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmast genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amacityla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Marina olarak kullanilan taginmazlarin nakit akimlari, yillik gelir ve giderleri dikkate alinarak, gelir getiren
bir miilk olarak degerlendirilmistir. Marina i¢in gelir yaklagimina gore degeri hesaplanmistir.
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Maliyet yaklasimi ile deger hesaplanmistir. Ancak tasinmazlarin gelir getiren miilkler oldugu igin maliyet
yontemine gore degerlendirilmeyecegi diistiniilmiistiir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak gelir yaklagimiyla hesaplanan pazar degerinin toplami rapor sonug

degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

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

yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin 31.03.2026 tarihli toplam degeri icin asagidaki

tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

KDV HARIC (TL)

KDV DAHIL (TL)

4.260.000.000,00

5.112.000.000,00

‘ RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY
Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No:405932)

Piar MUFTUOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:901706)

Pelin SEKERCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:405934)
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