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UYGUNLUK BEYANI

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

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

e Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bdliimiine bagh olmadigini,
o Degerleme c¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore

gergeklestigini,

e Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismasi 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 islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig
olup Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamast
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr 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
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigin
beyan ederiz.
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1- RAPOR BiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:
07.10.2026 tarih ve 2026-OZEL-0088 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Antalya ili, Kemer flgesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 parselde kayitli “Orman”
nitelikli tasinmazin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 26.09.2026-30.09.2026 tarihleri
arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi neticesinde tasinmazin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” cer¢evesinde 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 igslemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar cercevesinde

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 — kuruluslardan 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 SEKERCT (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 26.09.2026 tarihinde caligsmalara baglamis,
30.09.2026 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamig ve 07.10.2026 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 10.09.2026 tarihli dayanak sdzlesmesi
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmstir.

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 Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha Oncesinde, 07.10.2024 Tarih
20250ZEL0065, 21.08.2025 Tarih 20260ZEL0092, 07.03.2026 tarih 20260ZEL0016 numarali rapor
hazirlanmustir.

1.9. Degerleme Calismasinm1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILERi

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Antalya ili, Kemer Ilcesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 parselde kayith
“Orman” nitelikli tasinmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararas1 Degerleme Standartlar gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi {izere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Basbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karar1 ile alinmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karan 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 1490 212 334 88 52

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Antalya ili, Kemer Ilgesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 parselde kayitli “Orman” nitelikli
tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz calismasi yapilarak,
taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam Ve Simirlamalar

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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

iti Tasinmaz Kimlik No | 109958870
ANTALYA Arsa Payi 1/1
Pafta No -

ilcesi KEMER Ada No 158 Blok/Kat No -
Bucagi - Parsel No 7 Bag. Bl. No -
Mahallesi | TEKIROVA Parsel Alani (m?) 0 Kapi No -
e ) Ana g.menkuliin 412 PARSELIN T

y vasfi UST HAKKI g )
Sokas i Malikler MARTI GAVYRIMENKUL. YATIRIM

g ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goériillmemis olup, tasinmaza ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet partalindan, uzaktan erisim
sistemi ile (WEB TAPU) 06.10.2026 tarih, saat: 16.21 itibari ile Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi lizerinden
almmustir. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasginmazin irtifak Haklar1 Hanesinde

*24/06/1988 Tarihinde Baslamak Uzere 49 Y1l Siire ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
Lehine Ust Hakk: Vardir. T:13.04.1989, Y:3796

Degerlemeye Konu Tasinmazi Beyanlar Hanesinde
* Bu Gayrimenkuliin Ust Hakk1 475 Sahifeye Islenmistir. T:13.04.1989, Y:3796

* 23.04.1989 Tarih ve 3796 Yevmiye Nolu Resmi Senedin 5,7. Maddesinin A, B ve C Maddesi 13. Ve
22 .Maddeleri Tadile Edilmistir. T:20.03.2003, Yev:233

* Taahhiit Senedinin 5. Maddesinin B Bendinin 2. Fikras1 Degistirilmistir. (T:23.05.2007 Y.1988)

* Tasinmazin Irtifak Hakki Bedeli 11.01.1996 Tashihden Itibaren 4.756.000.000.Tlye Yiikseltilmistir.
T:29.12.1997, Yev:1317

* Kemer Milli Emlak Miidiirliigii’niin29/09/2020 tarih 70499 sayili yazisi uyarinca iist hakki tesciline esas
resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yiikseltilerek {ist hakki siiresine 31
yil 7 ay 27 giinliik siire eklenmek suretiyle {ist hakki 20/02/2069 tarihine kadar uzatilmistir. (30.09.2020 -4569)

* Yatak Kapasitesi 928 Den 1209 Yatak Kapasitesine Cikarilmistir. 31/01/2007 Giin Yev:417

Degerlemeye Konu Tasinmazi Serhler ve Rehinler Hanesinde ¢ok sayida kayit oldugu icin rapor eki
olarak ayrica sunulmustur.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine fliskin Goriis:

Degerlemeye konu taginmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Tekirova 158 Ada 7 parsel
tizerinde; 24.06.1988 Tarihli Taahhiit Senedinin 13 maddesine gore” lehine irtifak hakki tesis edilen sirket bu
hakkin tamamini veya bir kismin1 Maliye ve Hazine Bakanhig ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan izin
almaksizin bagkalarina devir edemezler” ibaresi bulunmaktadir.
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Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 iizerinde yapilan incelemelerinde; taginmazin kayitlarma serh
edilmis Kamu Hacizleri, Thtiyati 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.

3.2.2. Tasinmazlarin Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Miudiirliigii, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi ilizerinden uzaktan erisim ile
06.10.2026 tarih, saat: 16:21 de alinan TAKBIS kaydina gére; 21.08.2020 tarih ve 3653 yevmiye nolu 3402
S.Y. Kadastro Kanunu’nun Ek 1. Maddesi Geregi Yiiz Olgiim ve Cins Degisikligi Islemleri ile MARTI
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescilleri yapilmis olup son ii¢ yillik donemde herhangi
bir alim, satim islemine konu olmamuislardir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler Iimar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

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

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan Kemer Belediyesi Imar Miidiirliigii’niin malik 11.09.2026 tarihli dilekgesine cevaben
diizenlemis oldugu yazida rapora konu taginmazin Kiiltiir ve Turizm Bakanliginda onayli, “1/1.000 6l¢ekli
Uygulama Imar Plan1” smirlarinda kaldigi, “Turizm Tesis Alani, E: 0.40” yapilasma kosullarina sahip oldugu
bilgisi alinmistir. (EK-1) Ancak Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. Maddesi “Bu Kanuna gore tahsis edilecek
orman sayilan yerde; b) Yapilagma esas ingaat hakki, emsal (E) 0.30’u gecemez.” Plan notlar1 incelendiginde;
B lejant1 verilen alanlarda, tatil koyli olmas1 halinde hmaks: 13,50 m olmalidir. Otel olmasi halinde veya tatil
koyli iginde yer alabilecek otel kitlesi icinse hmaks: 18,50 m degerindedir. (Zemin kat + 4 yatak kat1)

Miisteri tarafindan Kemer Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman 27.03.2026 Tarihli Resmi imar Durumu
yazisinda taginmazin imar durumunda son {i¢ y1l igerisinde herhangi bir degisiklik yapilmamis oldugu ancak
konaklama tesis alanlarinin tamaminda ¢ati aralarinda yapilasma kosullarina ait plan hiikiimlerinde degisiklik
yapildigi belirtilmistir.

1,28. TUM YAPILARDA CAT] YAPILACAKTI®. CATI YAPILMADAN ISKAN RUHSATI VERILEMEZ.

7 BINARLARDA BAGIMSIZ BOLIM OLUSTURMAMAK SARTI ILE CATI ORTOSU ALTINDA; GUNES ENERJIS!
SISTEMLER] TESIS EDILEBILMES! IGIN, KOLLEKTORLERIN CATI MEYILlI ICINE GOMOLMES| VE SU
DEPOLARININ CAT! ARALARINA GIZLENMES! ZORUNLUDUR. GUNES ENERJIS] SISTEMLERININ BU BICIMDE
UYGULANMASI, PROJENIN BELEDIYEYE ONAYLATILMASI KOSULUYLA YAPILABILIR VE ISKAN RUHSATI
KOSULLUDUR.

7> BINALARDA YAPILACAK CATI VE CATI ARASI DUZENLEMELERINI BELIRLEMEK UZERE ALINACAK
MAKSIMUM EGIM %33 U GECEMEZ BU EGIM GATI YAPILACAK BINANIN EN UG SACAK UCUNDAN VE SAGAK
SEVIYESINDEN EN (OK 040 M EKLENEREK UYGULANIR JKI VEYA DAHA COK YONDE EGIMLI GATI
YAPILMASI HALINDE HER YONDEKI EGIM %33 U GECEMEZ

# CATI ORTUSU ALTINA YAPILACAK PIYESLERIN AYDINLATILMASI AMACI ILE YAPILACAK PCENCERELERIN
CIKMA VE GIKINTILAR] HARIC OLMAK UZERE GATI ORTOSU UZERINDE HICBIR CIKMA VE CIKINTI
YAPILAMAZ

7 IKI EGIML] CATI DUZENLEMES] HALINDE YOL CEPHES! DIK MAHYA OLUSTURUAMAZ MAHYALAR BINA
ON VE ARKA CEMIESINGE 3 M DEN FAZLA YAKLASMIS OLARAYX DOZENLENEMEZ

7 171000 OLCFEL] PLAN BUTUNUNDE, TURISTIK TESIS ALANLARINDA, INSAAT ALANI MEVCUT EMSAS
MRAR]NM GORE OLUSAN INSAAT ALANININ %20 S| ORAMNINDA ARTIRILABILIR ANCAK BU ARTIS CATI

3 v‘ A ¥ ik i
Ih'tﬂ.llht\l!’ l!'JI HMJ lleMiH OLMAK KUSUL lﬁ ISR NU mh L

[ I
0l uammmmmm OLUSTURULAN ML) PIYESLEN AYRI L UM (HARAK KULLANILAMAZ
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\ T.C.
& KEMER BELEDIYE BASKANLIGI
= Imar ve Sehircilik Miidiirligii
EMER
BELENDiVE

Say1 :E-19999087-622.01-100178 )
Konu : GUNCEL IMAR DURUMU BILGILERI
TALEBI

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(Omer Avni Mah.inénii Cad.dersan Han No:46/3 Giimiissuyu / Beyoglu / Istanbul)

ilgi : 11.09.2026 tarihli dilekgeniz.

ilgi dilekgeniz ile Antalya ili, Kemer Ilgesi, Tekirova Mahallesi, 158 ada 7 parsel ile Camyuva
Mahallesi, 127 ada 1 parselin imar durumlarinda son 3 y1l igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadig
ile ilgili bilgi ve belge talep edilmistir.

Séz konusu Tekirova Mahallesi, 158 ada 7 parsel ile ilgili; Konaklama Tesis Alanlarinda emsalin
%20 si oraninda arttinlarak kulaamlabilen ¢ati arasi kullamim hakki, Kiiltiir vr Turizm Bakanhinca
onaylanan plan degiisikligi ile kaldinlmistir. Diger imar durumlan ayni gegerlidir.

Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel ile ilgili herhangi bir degisiklik olmamugtir.

Bilgilerinize rica ederim.

Giilsiim BAL
Belediye Bagkan Yardimcist

Adres: Merkez Mahallesi Yal Caddesi No:1 Bilgi igin: Sezer CELIKER
Telefon No: (242)814 15 03 Faks No: (242)814 11 07 Miihendis
e-Posta: info@kemer.bel tr Internet Adresi: http://www.antalya-kemerbel.tr/ Telefon No: -

Kep Adresi: kemerbelediyebaskanligi@hs01 kep.tr
1/1
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3.3.2. Proje Bilgileri:

Kemer belediyesinde incelemelerde taginmaz igin diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar verilen mimari
projeler incelenmistir.

* 09.02.1989 Tarihli Tatil Kodyii igin Mimari Proje
* 20.07.1995 Tarihli Tadilat Mimari Projeleri

* 03.09.1996 Tarihli Tadilat Mimari Proje

* 17.7.2001 Tarihli Tadilat Mimari Proje

* 10.08.2001 Tarihli Ilave+ Tadilat Mimari Proje
= 08.08.2006 Tarihli yenileme Mimari Proje

* 02.11.2007 Tarihli ilave yap1 Mimari proje

* 02.07.2008 Tarihli Tadilat Mimari Proje

* 16.04.2010 tarihli ilave Yap1 Mimari Projeler

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yapi Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Marmaris belediyesinde incelemelerde tasinmaz igin diizenlenmis asagida bilgileri ve detaylar1 verilen yap1
ruhsatlari incelenmistir.

* 9.2.1989 Tarih 16/28 sayili Yeni ingaat i¢in Yap1 Ruhsat1

* 04.11.1994 Tarih 37/20 sayil1 Tadilat i¢in Yap1 Ruhsati

* 03.09.1996 Tarih 48/11 sayil1 Tadilat i¢in Yap1 Ruhsati

* 22.10.1996 Tarih 17/2 sayili Bir kisim yapr i¢in Yap1 Kullanma Izin Belgesi
» 17.7.2001 Tarih 08 sayili Tadilat i¢cin Yap1 Ruhsati

» 25.07.2001 Tarih 08 sayil1 Yapinin tamami icin Yapt Kullanma Izin Belgesi
* 10.08.2001 Tarih 13 sayil Ilave +Tadilat i¢in Yap: Ruhsati

= 08.08.2006 Tarih 06/06 sayil1 Yenileme i¢in Yap1 Ruhsati

* 02.11.2007 Tarih 11/07 say1ili Ilave yap1 icin Yap1 Ruhsati

* 30.11.2007 Tarih 05/07say1li ilave yapi igin Yap: Kullanma izin Belgesi

* 02.07.2008 Tarih 03/08 sayil1 Tadilat i¢in Yap1 Ruhsati

* 11.03.2010 Tarih 01/2010 say1l1 Tadilat igin Yap: Kullanma izin Belgesi

* 16.04.2010 Tarih 2010/5 sayili ilave yapi i¢in Yapt Ruhsati

* 19.10.2011 Tarih 06/2011 sayili ilave +proje tadili i¢in Yap1 Ruhsati

Yap1 Kayit Belgeleri;
* 01.01.2020 Tarih 2ZZPJM74 sayil1 Ticari (Kres ve Cocuk Yuvasi) 458 m2
= 01.01.2020 Tarih F67GCMLL sayil Ticari (Diikkan) 224 m2

Diger izin ve Belgeler:
* 21.07.2005 Tarih ve 10033 nolu 5 Yildizl1 Otel igin “Turizm Isletme Belgesi”
» Hazineye ait sahil kesimi i¢in her sezon ecri misil 6denmektedir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu taginmaz igin diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

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

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Cografi Bilgi Sistemi lizerinden, Antalya Kadastro Miidiirliigii ve Kemer
Belediyesi Imar Miidiirliigii nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.
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3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

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

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

Rapora konu tasinmaz parsellerin iizerinde mevcut 29.06.2001 tarihinden sonra yapilan tadilat ve ek imalatlar
icin Sefa Yapi Denetim Limited Sirketi yap1 denetim hizmeti yiiriittiigii tespit edilmistir.

Sirket Adresi: Muratpasa Mahallesi, Catalkoprii Caddesi, Inonii Is Merkezi, Kat:5, Antalya

Sirketin Izin Belge Numarasi: 568

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

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

16.04.2010 Tarih 2010/5 sayili ilave yap1 igin Yapr Ruhsati (duiikkanlar i¢in) ve 19.10.2011 Tarih 06/2011
sayili ilave +proje tadili i¢in Yap1 Ruhsati (diikkan + kres + ¢cocuk yuvasi) alinmis, ingaatlar sonlandirilmis ve
Yap1 Kullanma izin belgeleri i¢in miiracaatlar yapilmis belgenin alinmasi beklenmektedir. Tesisin diger biitiin
yapilart i¢in Yapt Kullanma izin belgeleri alinmig ve tamdir. Tesis ait herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere Iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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 Ac¢iklama

Degerlemeye konu tasinmaz Turizm tesisi olup, herhangi bir farkli proje s6z konusu degildir. Farkli bir
projenin uygulanmast durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut degildir.

4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.1.1 Antalya Ili

Antalya ili Anadolu'nun giineybatisinda 29°201 -32°351 dogu boylamlar ile 36°071-37°291 kuzey enlemleri
arasinda yer alir. Yiizolgiimii 20.723 km? olup, Tiirkiye yiizolgiimiiniin %2.6's1 kadardir. lin kara sinirlarmi
Toros Daglari meydana getirmektedir.

Il, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ve giineyinde
Akdeniz ile stmirlanmigtir. ilin Akdeniz’e kiy1 uzunlugu yaklasik 650 km. dir.

Antalya ilinin arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
11 alaninin 3/4'ini kaplayan Toroslarin bir¢ok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke yoresinde genis
platolar ve havzalar yer alir.
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Ulasim: Antalya'da ulasima acik otoyol yoktur. Afyon-Antalya-Alanya Otoyolu'nun Antalya-Alanya arasi
ihale asamasindadir. I siirlar1 iginden merkeze gelen yollar tamamen devlet yollaridir ve toplam uzunluklar
974 km'yi bulmaktadir. Bunlardan D.350 (Avrupa E-yollar sistemine gore), Antalya'y1 izmir, Ege Bolgesi ve
Trakya'ya baglar, D.400 ise Antalya'nin giineyindeki Akdeniz'le paralel olarak ilerler Mugla ili simirindan
Mersin ili sinirina kadar siirer.

4.1.2. Kemer Ilgesi

SR y [ Seydisehir
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Kemer, Akdeniz kiyisinda, Antalya'ya 32 kilometre uzaklikta olan bir ilgesidir. 1980'li yillarin basina kadar
kii¢iik bir kdy iken son 20 sene i¢inde agilan tesislerle Tiirk turizminin en 6nemli merkezlerinden biri haline
gelmistir. Once koy, sonra 30 Aralik 1985'te belediye statiisii alarak kasaba olduktan sonra 13 Eyliil 1991
yilinda da ilge statiistinli kazanmistir. 2022 sonu itibariyla niifusu 49.383'tiir.

Bat1 Toros Daglari'nin eteklerinde ve 52 kilometre kiy1 seridi boyunca uzanan Kemer ilgesi, Tiirkiye'nin en
onemli turizm merkezlerinden biridir. Bugiin Kemer'in bulundugu yerde, 1910'lu yillarda Eski Koy adi ile
bilinen ve daglardan gelen seller sonucu gol ve batakliklardan olusan bir yerlesim yeri vardi. Eski Koy halki,
kendilerini bu sellerden korumak i¢in, daglarin eteklerinde 23 kilometre uzunlugunda bir tag duvar ordiiler.
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Sonralari, bu duvar nedeniyle kdylerine Kemer diyeceklerdir. Kemer in en eski tarihi MO 690 yilina
dayanmaktadir. Phaselis antik kentinin kurulusu bu tarihe dayanmaktadir. 1960'1 yillara kadar kara yolu
olmadigi i¢in, ulasimi sadece deniz yolundan saglanan Kemer, 1980 sonrasinda uygulanan Giiney Antalya
Turizm Projesi kapsaminda yol ve diger altyapi degerlerine kavusarak hizla gelismis ve bugiin Tiirkiye'nin en
gozde turizm merkezlerinden birine doniigsmiistiir. Kemer ilgesi ile Kiris, Tekirova, Camyuva, Arslanbucak,
Kuzdere, Beycik, Goyniik, Beldibi, Ciral1 gibi yerlesim yerleri, Antalya turizminden son derece 6nemli bir yer
tutar.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz Antalya ili, Kemer Ilgesi, Tekirova Cumayeri Mahallesi, Sehit Er Hasan Yilmaz
Caddesi No.10kap1 numarasinda konumlu, halen Marti Myra Tatil Koyii ad1 ile isletilmekte olan ORMAN ana
tasinmazdir. Antalya’nin Turizm Boélgesi igerisinde konumlu taginmazin ¢evresinde konu taginmaz ile benzer
niteliklere sahip Oteller, Moteller, Eglence ve Dinlenme Tesisleri ile Tatil Koyleri mevcuttur. Yakin ¢evresinde
Larissa Phaselis Princess, Club Pinara, Pirates Beach, Rixos Premium Tekirova gibi bolgenin 6nemli Otelleri
ile Tekirova Belediyesi, Tekirova Camii ve Halit Narin [lkogretim Okulu gibi Kamusal Sosyal Donatilart
mevcuttur.

o
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5. DEMOGRAFIiK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 1 Temmuz 2025 itibariyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢alisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gegerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak {izere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak iizere)
85.824.854'tiir.Bu sayimin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, ylizde 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 Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'line, 2025'te de yiizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gézlemlenen en dnemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmiistiir. 2011 yil1 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) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda énemli
bir aktor konumundadir. Ancak yiiksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru, genisleyen cari agik
ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢ ve dis kaynakli riskler, ekonominin kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tiirkiye ekonomisi, pandemi sonras1 donemde istikrar arayisini stirdiirmiis ve 1limli bir biiylime
performansi ortaya koymustur. 2023°teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2 oraninda
bliylimistiir. Bu biliyiimede i¢ talebin gii¢lii seyri, kamu yatirimlar1 ve ihracattaki toparlanma belirleyici
olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiiksek enflasyon baskilari, ekonomik
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bliyimenin hiz kazanmasimi kisitlamigtir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin
acikladig verilere gore Tiirkiye’nin ilk yar1 biiylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye 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
giiclendirilmesi onlimiizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir. Ekonominin orta vadede
istikrarli ve kapsayici bir biiyiime patikasina girebilmesi, para ve maliye politikalarindaki uyumun
stirdiiriilmesine bagl olacaktir.

140

120

R rontr comuniven CUMHURBASKANLIGH

:’s.,",,} STRATEJl VE BUTGE BASKANLIGI

Grafikteki Tiirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biiyiime 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 déonem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal sikintilarin etkili
oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 y1linda COVID-19 pandemisinin etkisiyle biiylime
oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6lgiide yavaslamistir. Ancak 2021 yilinda giiglii bir
toparlanma gézlemlenmis ve biiyliime orani grafikteki en yiiksek seviyesine ulagmistir. 2022 ve 2023
yillarinda ise biiyiime 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 biiyiime siireci yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle
donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden gegtigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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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 gostergedir.
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2019-2024 yillan arasindaki verilere bakildiginda Tiirkiye ekonomisinde genel olarak yukar1 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 baslamis, 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 biiyiimenin siirdiigiinii gostermistir. Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye
ekonomisi pandemi sonrast donemde kademeli bir toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarlt bir
artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisi yliksek enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalar1 gibi yapisal sorunlarla
miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulagan enflasyon oranlari,
2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine gerilese de 2024 yilinda hala
onemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirimlari ve rezerv politikalar1 enflasyonu kontrol
altina alma cabalarim1 desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi
sinirlamigtir. Ayrica doviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini
yiikselterek cari agigin geniglemesine yol agmistir.

Sonug olarak, Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinda biiylimesini siirdiirmekle birlikte, fiyat istikrarinin saglanmasi
ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi1 gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara goére 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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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 20202025 yillar1 arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
oranlarinin aylara gore degisimi gosterilmektedir. Verilere gore, TUFE oranlar yillar i¢inde genel olarak artis
egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlari, 2022°den itibaren hizla
yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artig yaganmustir.

2025 il verileri ise 6nceki 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 y1l1 itibartyla Tiirkiye nin dis ticaret ve ekonomik goriiniimiine bakildiginda, ihracat
odakli stratejinin 6neminin hala 6ne ¢iktigi goriillmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar dolara
cikarak gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %4,3 artig gostermistir. Bununla birlikte, ithalat da artig
kaydetmis ve cari islemler dengesi {izerindeki baski devam etmektedir. Turizm gelirlerinin artirilmasi,
yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina alternatif ¢éziimler gelistirilmesi, cari
acigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Istihdam cephesinde ise, 2025 yil1 i¢in resmi issizlik oran1 yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir. Bu oran,
geng niifus arasinda hala daha yiiksek olarak gézlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve egitimli geng
iggliciinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandirilmis reformlara ihtiyag duydugunu isaret
etmektedir. Ayrica iilkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca yasanan jeopolitik riskler
2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek enflasyon, doviz kuru dalgalanmalar
ve genisleyen cari agik dahil, biiylime performansini sinirlayan unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye nin geng
niifusu, ihracata dayali biiyiime potansiyeli ve stratejik konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir.
Bu c¢ercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi, etkin bir istihdam 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 Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz Antalya ili, Kemer Ilgesi, Tekirova Mahallesi, 158 Ada 7 parsel Parselde yer alan
89.258,00 m? yiiz6l¢iimli “Orman” nitelikli Martt Myra Tatil Koyl adi altinda isletilmekte olan Turizm
tesisidir. Taginmaz giineydogu cephesinden yaklasik 290 metre deniz-kumsal cephesine, kuzeybati
cephesinden Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesine, kuzeybati ve giineybati cephelerinden 145. Sokak’a
kuzeydogu cephesinden 411 numarali parsele cepheli durumundadir. Parsel sinirlarini tag duvar ile ¢evrilidir.

Tasinmaz {lizerinde toplam 58.446,00 m2 kapali alanli, 30 otel blogu, 1 Vip Otel blogu ve tamamlayic1 yapilar
bulunmakta olup tesis aktif olarak hizmet vermektedir.

Tatil kdyii toplam 58.446,00 m? kapal1 kullanim alanina sahip olup; Kule Blokta 2 Presidental, VIP Blokta 6
Premium, 30 adet otel blogunda 119 Superior Deluxe Double,45 Superior Deluxe Family, 320 Superior
Double, 42 Superior Family, 19 Doublex olmak iizere toplam 553 oda, 1209 yatak kapasitesine sahiptir.
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Tesiste 1sitma ve sogutma fun-coil sistemi ile saglanmakta olup; otel bloklarinda asansorler ve 2 adet jenerator
mevcuttur. Tesis 11 ay hizmet verecek sekilde diizenlenmistir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara Iliskin Bilgiler

Tasinmazda mimari projeye aykiri yapilara Yap1 Kayit Belgesi alinarak yasal kayit altina alindigi tespit
edilmistir.

6.3 Ruhsat Ahnmus Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim 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

* Tasinmazin yer aldig1 bolgenin turizm potansiyeli ylksektir.

* Degerleme konusu tasinmaz, Akdenize cepheli durumdadir.

* Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde orman alanlari bulunmaktadir.

* S6z konusu taginmazin yer aldig1 ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlar1 bulunmaktadir.
7.2 Zayif Yanlar

* Degerleme konusu proje yiiksek gelir grubuna mensup kisith bir alic1 kitlesine hitap etmektedir.

7.3 Firsatlar

* Konu taginmazin sahil ve orman cepheli olmasi, bélgede turizm cazibesinin daha da artacag
distiniilmektedir.
*Degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bdlgede, benzer nitelikte bog arsa arzi bulunmamaktadir.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz ydnde
etkilemektedir.
» Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganlia sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanmimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan g¢aligmaya “degerleme”, bu
¢aligmanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis 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, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz oniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satig i¢in kabul edilen zaman aralif1 genellikle 3 aydan azdur.
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8.2. Degerleme Yaklasimlar:

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

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

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyikligi, kullanim ve fiziki durumu, gevresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satig fiyatlar1 ile karsilagtirmaya 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 alman bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 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. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Yontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

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

- Toplam Y1illik Gelir / Kapitalizasyon Orani = 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 gergek 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 azalacag1 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
degerleri, Bayindirlik Bakanlhigi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aynm 6zelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
gorlismeler ve gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

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

8.2.4 Proje Gelistirme Ydntemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa tizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklagimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
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Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
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 caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkil deger hesabi1 yapilir. Degerleme ¢aligmasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumuda, tasinmaz gevresindeki yapilasma gergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlar1:

- 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 ayni zamanda benzer nitelikte bir taginmazin pazar yaklasimina gore el degistirmeyecegi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmamistir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda marina yapisi igin
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 ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi1” uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklagim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu taginmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevecut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz oniinde
bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmaistir.

8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satilik Arsa/Arazi Emsalleri

ayeri Sr.
Gol Yeri

Arpacik T.

Kuzgun T.

Akdis T.

inlllkokulu

S
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Satisa
Igili ot o Esas
Sira No | Agiklama Kfi;si/Kururn Yiizbletimii | Satis Degeri Birim
Telefon (m2) (TL) Degeri
((TL/m2)
Tasinmaza yakin konumda yer alan,
295 ada 7 parsel numarali imar Realty
laninda Ticaret + Konut alaninda | Primex
Emsal-1 ser alan Emsal:0,30 yapilagsma 0531 818 1005 48.500.000 48.259
sartlarina sahip 1005 m2 yiiz 98 99
Ol¢timlii arsa vasifli tasinmaz
Tasinmaza yakin konumda yer alan,
Camyuva 261 ada 19 parsel Coldwell
numarali imar planinda Konut Banker
Emsal-2 alaninda yer algn Emsal:0,40 0539 723 922 53.000.000 37484
yapilagsma sartlarina sahip 922 m2 68 75
yiiz 6l¢iimli arsa vasifl taginmaz
Tasinmaza yakin konumda yer alan,
197 ada 5 parsel numarali imar _
laninda Konut alaninda yer alan Sahibinden
Emsal-3 | P Y 0532 627 3048 105.000.000 | 34.449
Emsal:0,50 yapilagma sartlarina 77 43
sahip 3048 m2 yiiz l¢limlii arsa
vasifli taginmaz
Tasinmaza yakin konumda yer alan,
219 ada 5 parsel numarali imar Motopay
laninda Turizm+Ticaret alaninda Emlak
Emsal-4 ser alan Emsal:0,40 yapilagsma 0542 674 1782 85.000.000 47.669
sartlarina sahip 33264319 m2 yiiz 65 55
Ol¢timlii rasa vasifli tasinmaz
EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-5
Yuzolciimii 1005 m2 922 m2 3048 m2 1782 m2
Satis Fiyati £48.500.000,00 £53.000.000,00 +£105.000.000,00 £85.000.000,00
Birim Satis fiyati £48.258,71 £57.483,73 +£34.448,82 £47.699,21
Pazarlik Oran 3,00% 5,00% 3,00% 3,00%
imar Durumu -25,00% -40,00% -40,00% -15,00%
g Konum -20,00% -20,00% -40,00% -20,00%
‘'l |Deniz Cephesi -30,00% -30,00% -30,00% -30,00%
E Alan 5,00% 10,00% 5,00% 5,00%
bur Yapilasma Hakki 0,00% 15,00% 0,00% 0,00%
TOPLAM SEREFIYE -67,00% -60,00% -102,00% -57,00%
DUZELTILMI$S BIRIiM FiYAT £80.592,04 £91.973,97 £69.586,61 £74.887,77
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m2)
Emsal Aciklamalan

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklagik 70.000TL/m2-95.000TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir. Emsal
se¢imi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer 6zelliklere sahip olan tasinmazlarin
secimine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin konum, cephe, ulasim durumu ve denize olan
yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.
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Ust Hakka Tesis Tarihi 24.06.1988

Ust Hakka Siiresi 49 Y1l
Ust Hakka Bitis Tarihi 20.2.2069
Degerleme Tarihi 30.9.2026

Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 15484

Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi 86,92%

Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 81000

Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 54000

8.3.2- Yeniden insa Etme (Ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti

Arsa degeri i¢in bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller aragtirilmistir. Taginmazin ¢evresinden
alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

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

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

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aymi Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z dniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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MALIYET YAKLASIMI YONTEMINE GORE YAPI DEGER TABLOSU

BiRiM DEGER

MULKIYET DURUMU YUZOLCUMU (M2) (TL/Mz2) ARSA DEGERI

158 Ada 7 Parsel HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (88,96) 89.258,00 54200 1.612.594.533 TL
TOPLAM 1.612.594.533 TL

Bi]\'ALAR YASAL ALAN (M2) MEVCUT ALAN(M2) SINIFI ASINMA BEDEL TL/M2 BiNA DEGERI
OTEL BLOKLARI + KULE 43.648 43.648 V-C 33 0,35 40000 1.648.077.218 TL
VIP OTEL BLOGU 1.344 1.344 V-C 33 0,35 40000 50.747.246 TL
RESEPSiYON + LOBi 1.273 1.273 V-C 21 02 40000 59.158.648 TL
MUTFAK + RESTOTAN 5.470 5.470 V-C 21 02 40000 254.200.947 TL
LOJMAN BINALARI 3.049 3.049 IV-B 21 02 32000 113.354.104 TL

MINI CLUB + DALGIC OKULU +
FITNESS CENTER + YONETIM 1.046 1.046 1-A 33 0,35 24000 23.697.151 TL
BINASI
BEACH BAR + ANFi TIYATRO 740 740 11-B 33 0,35 25000 17.463.245 TL
POOL BAR 1.737 1737 IV-B 33 035 32000 52.469.027 TL
JENAERATOR - TRAFO 114 114 1-C 21 0.2 13500 1.788.004 TL
DANISMA 25 25 II-B 3 035 20000 471.980 TL
TOPLAM 58.446 58.446 2.221.427.570 TL
YER ALTI YER USTU DUZENLERI ALAN M2/M ) BEDEL TL/M2

HAVUZLAR 2326 IV-B 33 035 32000 35.130.385 TL.
HAVUZ CEVRESI 5000 I-A 33 0,35 8000 18.879.184 TL
SAHA BETONLARI 1500 I-B 33 0,35 8000 5.663.755 TL
SPOR SAHALARI 1983 1I-B 33 0,35 8000 7.487.484 TL
OTOPARK VE iC YOLLAR 8000 I-A 33 0,35 300 1.132.751 TL
CiT VE DUVAR 1400 I-A 33 0,35 3000 1.982.314 TL
PEYZAJ 20000 I-B 33 0,35 4500 42.478.163 TL
ISKELE 475 V-B 33 0,35 40000 8.967.612 TL
SAHIL DUZENLEMESi 7500 1I-C 33 0,35 15000 53.097.704 TL
YENILEME MASRAFLARI 45.000.000 TL
TOPLAM 48184 230.014.112 TL
ARSA DEGERI 1.612.594.533 TL
BIiNA DEGERI 2.221.427.570 TL
YER ALTI YER USTU DUZENLERI ] 166.000.000 TL,
TOPLAM DEGER 4.000.000.000 TL

8.3.3- Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemine Gore Deger Tespiti

Degerleme konusu taginmazin emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan
Indirgenmis Nakit Akis Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Indirgenmis Nakit Akis Yontemi Marina fonksiyonu ve biinyesinde yer alan ticaret alanlar1 igin
uygulanmustir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.

Indirgeme Oran1 Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarin1 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 ¢alismasinda indirgeme orami kullanilirken toplama yontemi uygun goriilmistiir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

* Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

* Degerlenen varligin tiiri,

* Pazardaki islemlerde zzimnen yer alan oranlari,

* Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,

* Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarliligi,

 Kullanilan nakit akislarinin tiiri,

» Uygulanan deger esaslar1 dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme oran, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir.
Risksiz faiz orani olarak, nakit akiginin 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: %7,87
Risk primi: %2,38
Indirgeme orani: %10,25 olarak hesaplanmaigstr.
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Varsayimlar:

* Sektorel anlamda yapilan piyasa aragtirmalar ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
» Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

* Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig1 varsayilmistir.

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

» Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

* Calismada tabloda yer alan yillik enflasyon oranlar1 kullanilmistir.

» indirgeme oran1 %10,25 olarak alimustir.

* Caligmalarda USD kullanilmis olup 30.09.2026 tarihli USD-TL paritesi kullanilacak sekilde 1 USD Alis:
48.8960 TL, 1 USD Satis: 49.0920 TL olarak kabul edilmistir.

* Ticari birim kiralarinin her y1l belirtilen enflasyon oranina artacagi varsayillmistir.

YASAL ODA UZERINDEN INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)

OTELIN ADI MARMARIS BAY RESORT - TESISIN ISLETME SINIFI 5YILDIZ CALISMA PRENSIBI HERSEY DAHIL
Agik Kalan Gin Saytsi
Oda Sayisi
Yatak Sayisi 1.209
Yillik Yatak Kapasitesi 272.025

Konaklama Geliri Reel Artis Orani
Ortalama Gecelik Oda Fiyati (ARR) (USD
Diger Gelir Orani
Ekstra Yiyecek Icecek Geliri Orani
Kapitalizasyon Orani
Yenileme Gideri 1%
YILLAR (0) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
FAALIYET GOSTERGELERI

Yillk Oda Kapasitesi 272.025|  272.025]  272.025]  272025|  272.025| 272025 272025  272.025]  272.025]  272.025
Kapasite Kullanim Orani (%) 50% 50% 59% 50% 59% 59% 60% 60% 60% 60% 60%
Satilan Oda Adedi (Konak! 160495  160.495]  160495]  160.495] 160495] 163215  163215] 163215  163.215] 163215
Oda Basina Konaklama Geliri ( TL/giin.oda) 26000]  26780]  27583]  28411]  29263]  30141]  31045]  31977]  329.36] 339,24
Toplam Konaklama Geliri (TL) 41728:635| 42.980494| 44.269.909| 45.598.006] 46.965.946| 49.194.839| 50.670.684] 52.190.804| 53.756528| 55.369.224
Otel Diger Gelirler (TL) 834573|  859.610]  885.398] 911960]  939.319] 983897| 1013414] 1.043816] 1.075.131| 1.07.384
Ekstra Yiyecek icecek Geliri (TL) 417.286] 420805 442699 455980  469.659] 491.948| 506.707]  521.908]  537.565|  553.692
ISLETME GELIRLERI (TL) 42.980.494] 44.269.909] 45.598.006] 46.965.946] 48.374.925| 50.670.684] 52.190.804] 53.756.528| 55.369.224] 57.030.301
Olangan Disi Gelirler (Artik Deger) \ \ | \ | \ | \ | \ | \

TOPLAM GELIRLER (TL) \ | | 42.980.494] 44.269.909] 45.598.006] 46.965.946] 48.374.925] 50.670.684] 52.190.804] 53.756.528] 55.369.224] 57.030.301
GIDERLER (L)

GOP (%) 37% 37% 38% 39% 40% 41% 42% 43% 44% 45% 45%
Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 27.077.711| 27.447.344 27.814.784| 28.179.568| 28.541.206| 29.388.997| 29.748.758| 30.103.656| 30.453.073| 31.366.666
Yenileme Gideri ( TL) 429.805] 442600 455980 469659  483749] 506.707|  521.908] 537565 553692  570.303
TOPLAM GIDERLER ( TL) 27.507.516| 27.890.043| 28.270.764| 28.649.227| 29.024.955| 29.895.703| 30.270.667| 30.641.221| 31.006.766| 31.936.969

NET NET NAKIT AKISI ( TL) 0 15472978 16.379.866 17.327.242 18.316.719 19.349.970 20.774.980 21.920.138 23.115.307 24.362.459

272.025 272.025 272.025(  272.025 272.025 272.025]  272.025 272.025 272.025[  272.025 272.025 272.025
60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215 163.215

4

349,42 359,90 370,70 381,82 393,27 405,07 417,22 429,74 442,63 455,91 469,59 483,68
57.030.301| 58.741.210{ 60.503.446| 62.318.550| 64.188.106| 66.113.749] 68.097.162| 70.140.077) 72.244.279| 74.411.608| 76.643.956| 78.943.274
1.140.606| 1.174.824] 1.210.069] 1.246.371| 1.283.762| 1.322.275| 1.361.943| 1.402.802] 1.444.886] 1.488.232] 1.532.879| 1.578.865
570.303 587.412 605.034 623.185 641.881 661.137 680.972 701.401 722443 744.116 766.440 789.433

[ 58.741.210| 60.503.446] 62.318.550| 64.188.106| 66.113.749| 68.097.162] 70.140.077| 72.244.279] 74.411.608| 76.643.956 78.943.274| 81311573

58.741.210| 60.503.446| 62.318.550| 64.188.106| 66.113.749| 68.097.162| 70.140.077| 72.244.279| 74.411.608| 76.643.956] 78.943.274| 81.311.573

45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
32.307.666| 33.276.896| 34.275.202| 35.303.458| 36.362.562| 37.453.439| 38.577.042| 39.734.354| 40.926.384| 42.154.176] 43.418.801| 44.721.365
587.412 605.034 623.185 641.881 661.137 680.972 701401 722443 744.116 766.440 789433 813.116

4
32.895.078 | 33.881.930| 34.898.388| 35.945.340| 37.023.700| 38.134.411| 39.278.443| 40.456.796| 41.670.500| 42.920.615| 44.208.234| 45.534.481

25.846.132 26.621.516 27.420.162 28.242.767 29.090.050 29.962.751 30.861.634 31.787.483 32.741.107 33.723.341 34.735.041 35.777.092
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272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

498,19 513,13 528,53 544,38 560,71 577,54 594,86 612,71 631,09 650,02 669,52 689,61

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

272.025
61%
165.935

82.666.766

85.146.768

87.701.172

90.332.207

93.042.173

95.833.438

98.708.441

101.669.694

104.719.785

107.861.379

111.097.220

114.430.137

1.653.335] 1

.702.935

1.754.023

1.806.644

1.860.843| 1

.916.669

1.974.169

2.033.394

2.094.396

2.157.228

2.221.944

2.288.603

826.668

851.468

877.012

903.322

930.422

958.334

987.084

1.016.697

1.047.198| 1

.078.614

1.110.972

1.144.301

85.146.768

87.701.172

90.332.207

93.042.173

95.833.438

98.708.441

101.669.694

104.719.785

107.861.379] 111

.097.220

114.430.137

117.863.041

85.146.768

87.701.172

90.332.207

93.042.173

95.833.438

98.708.441

101.669.694

104.719.785

107.861.379| 111

.097.220

114.430.137

117.863.041

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

45%

46.830.723

48.235.644

49.682.714

51.173.195

52.708.391

54.289.643

56.918.332

57.595.882

59.323.758| 61

103.471

62.936.575

64.824.673

851.468

877.012

903.322

930.422

958.334

987.084

1.016.697

1.047.198

1.078.614| 1

110.972

1.144.301

1.178.630

47.682.190

49.112.656

50.586.036

52.103.617

53.666.725

55.276.727

56.935.029

58.643.080

60.402.372

62.

214.443

64.080.877

66.003.303

37.464.578 38.588.515 39.746.171 40.938.556 42.166.713 43.431.714 44.734.666 46.076.706 47.459.007 48.882.777 50.349.260 51.859.738

35 36 37 38 39 40 41 42 43

272.025 272.025 272.025]  272.025 272.025 272.025]  272.025 272.025 272.025
61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61% 61%
165.935 165.935 165.935 165.935 165.935 165.935 165.935 165.935 165.935
710,30 731,60 753,55 776,16 799,44 823,43 848,13 873,57 899,78
117.863.041] 121.398.932 125.040.900{ 128.792.127| 132.655.891| 136.635.568| 140.734.635| 144.956.674| 149.305.374
2.357.261] 2.427.979| 2500.818] 2.575.843| 2.653.118| 2.732.711] 2.814.693| 2.899.133] 2.986.107
1.178.630] 1.213.989| 1.250.409] 1.287.921| 1.326.559| 1.366.356| 1.407.346] 1.449.567| 1.493.054
121.398.932|125.040.900 128.792.127|132.655.891| 136.635.568| 140.734.635| 144.956.674 | 149.305.374| 153.784.535
121.398.932|125.040.900| 128.792.127|132.655.891| 136.635.568| 140.734.635| 144.956.674 | 149.305.374| 153.784.535
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
66.769.413| 68.772.495| 70.835.670| 72.960.740| 75.149.562| 77.404.049| 79.726.171| 82.117.956| 84.581.494
1.213.989| 1.250.409| 1.287.921| 1.326.559| 1.366.356] 1.407.346] 1.449.567| 1.493.054| 1.537.845
67.983.402| 70.022.904| 72.123.591| 74.287.299| 76.515.918| 78.811.395| 81.175.737| 83.611.009| 86.119.340

53.415.530 55.017.996 56.668.536 58.368.592 60.119.650 61.923.239 63.780.936 65.694.365 67.665.195

DEGERLEME TABLOSU
Reel indirgeme Orani (%) 10,00%
Net Bugtinki Deger ( USD ) 254.925.441

ETKIiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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MYRA OTEL DEGER 30.09.2026
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $ 254.925.441 USD
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL $12.465.000.000
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL $4.000.000.000
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $ 81.806.283 USD

8.3.4- Kira Analizi

Gelir getiren isletmelerin yillik kira gelirinin tespitinde isletme gelir ve giderleri dikkate alinarak, isletmenin
karlilig1 ve igletme protokolleri dikkate alinarak yillik net gelirin %40 oraninda bir degerin isletmenin yillik
kira degerine tekabiil edecegi varsayimu ile yapilan hesaplamalarda Kira / Ciro paritesi %14 olarak

hesaplanmistir.
Aclk Kalan Gun Sayisi
Toplam Oda Sayisi
Toplam Yatak Kapasitesi
Yatak Basina Gelir
Doluluk Orani

Yillik Toplam Gelir
Giderler

Kiraya ayrilacak Optimal Gelir Orani
Tesisin Yillik Kiralama Degeri
KIRA/CIRO ORANI

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

N
N
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()]
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1.20

)

$42.980.494,05
$27.507.516,19
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$6.189.191,14

5 3

—
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S~ S~ >~ | O |©

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 aragtirmalarn ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejand1 ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Tesisi”

amacl kullanimadir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karar1 ile yiirtirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca KDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar i¢in giincel

KDYV oranlar1 agsagidaki tabloda yer almaktadr.

Bu dogrultuda de_gerleme konusu taginmaz i¢in %20 KDV uygulamam yapilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda

Net alanin 150 m2'den fazla olmasi durumunda

olmasi durumunda
01/01/2013 Sncesi

%1

ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde daniisiim projeleri

hali de dahil olmak iizere)

* Rezerv Yapi Alanlar * Rezerv Yapi Alaniari Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi — — T - T — ol
%1 150m2icin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin % 10, 150 m2'nin

uzerindeki kismi igin % 20 uzerindeki kismi igin % 20

= ** Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla

= yapt ruhsatinin alindi: tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda

<

= 1.000 TL (bu tutar dahil) ile o

= OTLile 1.000 TL 2.000 TL lizeri

£ ououz_nu tarihinden (bu e aras 2.000TL (bu tutar dahil) aras ize

3 tarih dahil) sonra %1 i ! %30

T

2 % 20

= | 01/01/2013ila31/12/2016 OTLile 500 TL arast 1.000 TL (bu tutar dahil) Gzeri

< tarihleri arasinda

> %1 % 20

Met alamin 150 m2 veya dahaaz  Net alanin 150 m2’den fazla

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin D&niistiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alami ve riskli alan olarak belirlenen yerler

[++ Buyiksehirlerde (rezerv yap: alant harig) liks veya birincl sinf ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip Ingaat kalitesinin yikseltiimesl |

Yapi ruhsat: tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
olmakla birlikte Blyiiksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap
- alanlaninda yapilan konutlar ile Biiyliksehirlerde lilks veya birinci
sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu bélimde yer alan
KDV oranlari uygulamr.

ETKIiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortaklhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine liskin Bir Stmrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Konu gayrimenkul 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
bazi1 yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkul
iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi izerinde herhangi bir
kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis iglemi s6z konusu
oldugunda, konu gayrimenkul {izerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satict
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri lizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin &ngdriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. Icra
satis1 gibi baski altinda gergeklesen satislarda da pazar degeri gegerli degildir.

Ayrica tasinmazin 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
rastlanilmamustur.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

16.04.2010 Tarih 2010/5 sayili ilave yapi i¢in Yap1 Ruhsat1 (diikkanlar i¢in) ve 19.10.2011 Tarih 06/2011 say1li
ilave +proje tadili icin Yapt Ruhsat1 (diikkan + kres + ¢ocuk yuvasi) alinmis, insaatlar sonlandirilmis ve Yapi
Kullanma izin belgeleri i¢in miiracaatlar yapilmis belgenin alinmasi beklenmektedir. Tesisin diger biitiin
yapilart i¢in Yapt Kullanma izin belgeleri alinmis ve tamdir. Tesis ait herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kaydi, iist hakki amacit ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yapt kayit
belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Ust hakk: icin diizenlenen yasal
dokiimanlar hakkindaki bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler boliimiinde yer almaktadir. Ust hakkina konu
yailar igin yap1 kullanma izin belgesi alinmistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete ’de
yaymmlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yapr Kayit Belgesi
diizenlenerek yapilar kayit altina alinmis ve marina isletmesine iliskin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis,
ilgili izinler alinmustr.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

16.04.2010 Tarih 2010/5 sayili ilave yapi ig¢in Yap1 Ruhsati (diikkanlar igin) ve 19.10.2011 Tarih 06/2011 sayili
ilave +proje tadili icin Yapt Ruhsati (diikkan + kres + ¢ocuk yuvasi) alinmis, ingaatlar sonlandirilmis ve Yapi
Kullanma izin belgeleri i¢in miiracaatlar yapilmis belgenin alimmasi beklenmektedir. Tesisin diger biitiin
yapilart i¢in Yapt Kullanma izin belgeleri alinmig ve tamdir. Tesis ait herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapor konusu taginmazin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu goriilmiistiir.
“Kamu Haczi” adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin 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.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas1 Durumlar1 Hari¢
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Tekirova 158 Ada 7 parsel
iizerinde; 24.06.1988 Tarihli Taahhiit Senedinin 13 maddesine gore “’lehine irtifak hakki tesis edilen sirket bu
hakkin tamamin1 veya bir kismin1 Maliye ve Giimriik Bakanlig ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan izin
almaksizin bagkalarina devir edemezler” ibaresi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz cins tahsisli olup proje gelistirme ¢aligmasi yapilmamaistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlan irtfak haklari hanesinde

* 24/06/1988 Tarihinde Baslamak Uzere 49 Yil Siire Ile Mart: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
Lehine Ust Hakki vardir.

* Kemer Milli Emlak Miidiirliigtiniin 29/09/2020 tarih 70499 sayili yazisi uyarinca iist hakki tesciline esas
resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yiikseltilerek {ist hakki siiresine
31 yil 7 ay 27 giinliik siire eklenmek suretiyle iist hakki 20/02/2069 tarihine kadar uzatilmistir.” belirtmeleri
yer almaktadir.

Ust Hakki Sozlesmesi

* 12.04.1989 tarihli Resmi Senet (ilk Sézlesme)

» Konu gayrimenkul {izerinde 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek sekilde irtifak
hakki tesis edilmistir.

* Konu gayrimenkuliin {izerinde, 928 yatak kapasiteli, 1. Simif Tatil Koyii yapilacaktir.

« Irtifak hakki kurulan alanlarin smirlari igerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca verilen “Turizm Yatirim
Belgesi” esaslar1 dogrultusunda yukaridaki belirtilen tiniteler yapilacaktir.

« Irtifak hakki siiresince, irtifak hakki konusu tasinmaz malin kullanim amac1 degistirilmeyecek ve amag dist
kullanilamayacaktir.
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« {1k y1la ait irtifak hakki bedeli 51,040,000 Tiirk Lirasidir. 2°nci ve 3’iincii Yillar kullanim bedeli ise Maliye
ve Giimriik Bakanligi'nca, (Biitge ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii) her y1l yayimlanan Devlet Thaleleri
Genelgesinde belirtilen artig oranlarinin bir 6nceki yili irtifak hakki bedeline eklenmesi suretiyle saptanir.

« Irtifak hakkina konu tasinmaz mal iizerinde gerceklestirilen 928 yatak kapasiteli 1. sinif tatil kdyiiniin
isletmeye gegmesinden sonra ticari kardan %7,5 oraninda pay alinacaktir. Bu payin ilk ii¢ yillik donemde
%50 oraninda alinacagi kabul ve taahhiit edilecektir.

* Turizm Bakanlig1 ve Maliye Bakanligi’ndan izin almadikga, irtifak hakki devredilemeyecektir.

31.01.2007 tarihli Resmi Senet

* Bu belgede, irtifak hakkinin Akdeniz Mart1 Turizm ve Yatirim A.S.’den Mart1 Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’ye devredilmesi ve yatak kapasitesinin 928’den 1,209’a ¢ikarilmasi diizenlenmistir.

*» Konu gayrimenkul {izerinde 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek sekilde irtifak
hakki tesis edilmistir.

» Hazine tasinmasin iizerinde 1,209 yatak kapasiteli 3 y1ldizl1 otel ve Turizm Isletme Belgesinde belirtilen
tiim iiniteler mevcuttur.

* 10.04.2006 tarihinden itibaren yeni Ust hakki bedeli 215,000 Tiirk Lirasi olarak belirlenmistir. Sonraki
yillarin {ist hakki bedeli Devlet Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Uretici Fiyat1 Endeksine (bir dnceki
yilin ayni ayina gore degisim orani) gore arttirilacaktir.

» Ust hakkina konu tasinmaz iizerinde gergeklestirilen tesisin isletmesinde elde edilecek yillik toplam
hasilatindan %1 oraninda pay alinacaktir.

= Ust hakki bedelinin veya hasilat paymin iki y1l {ist iiste 6denmedigi durumunda iptal edilir.

» Kemer Milli Emlak Miidiirliigii’niin 29.09.2020 tarih 70499 sayil1 yazisi uyarinca tist hakki tesciline esas
resmi senedin belirtilen maddeleri tadile edilerek tesis 3 yildizdan 5 yildiza yiikseltilerek {ist hakki siiresi 31
yil 7 ay 27 giinliik siire eklenmek suretiyle iist hakki 20.02.2069 tarihine kadar uzatilmistir.

» Konu gayrimenkul Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan isletilmekte olup, isletmeye esas Hasilat Pay1
So6zlesmesi bulunmaktadir.

» Kiralanan Yer, Kiralayanin miistakil ve daimi {ist hakkina sahip oldugu Antalya ili, Kemer ilcesi, Tekirova
Koyt, 158 Ada 7 parsel Parselde yer alan tesis olarak belirtilmistir.

» Sézlesmeye konu tesis, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan verilen 21.07.2005 tarih ve 10033 sayilt
Turizm Isletme Belgesi kapsaminda iistiin nitelikli turizm tesisi olarak belirtilmistir.

= Asgari kira bedelinden az olmamak kosulu ile, her y1l hasilat kiras1 6denecegi, hasilat kira bedelinin KDV
harig toplam yillik hasilatin %30’u + KDV olarak hesaplanacagi ve ait oldugu yili takip eden ocak ay1 iginde
Odenecegi belirtilmistir.

= Asgari kira bedeli 2006 yil1 igin 2,042,000 ABD$, 2007 yil1 i¢in 3,605,000 ABDS$ olarak belirlenmis, takip
eden yillarda her yil igin bir 6nceki yilin asgari kira bedelinden %3 oraninda artis yapilacagi ve asgari kira
bedelinin y1l iginde 12 esit taksit ile 6denecegi, bir yila ait 6denen asgari kira bedeli, takip eden yilin ocak
ayinda 6denecek hasilat kira tutarindan diisiilecegi belirtilmistir.

= Hasilatin %3’ tutarinda Yenileme Fonu olusturulacag: ve Kiralayanin yiikiimliiliigiindeki harcamalarin bu
fondan karsilanacagi belirtilmistir.

= Kiracinin Kiralayanin onayladig1 bazi mahalleri {igiincii sahislara kiralayabilecegi veya miisterek
isletebilecegi, ancak konu gayrimenkulii biitiiniiyle devredemeyecegi belirtilmistir.

= Taraflar arasinda 28.06.2010 tarihinde imzalanan ve 01.01.2011 tarihinde yiiriirliige giren Ek Protokolde,
hasilat kira yeni bedelinin KDV hari¢ toplam yillik hasilatin %27°si + KDV olarak hesaplanacagi, asgari kira
tutarinin degismeyecegi, kira siiresinin yeni sekliyle 01.01.2011 tarihinde baslayip 31.12.2015 tarihinde sona
erecegi, taraflardan birinin 31.12.2015 tarihinden 6 ay 6ncesine kadar aksi yonde yazili bildirimde
bulunmamasi halinde, 5 yillik bir siire i¢in uzatilacagi belirtilmistir.

10.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonu¢larimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla 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 Uluslararas1 Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da géz
ontinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
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belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig
hallerde, s6z konusu farkl1 yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmas1 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 olduk¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Turizm Tesisi olarak kullanilan taginmazin nakit akimlari, yillik gelir ve giderleri dikkate alinarak, gelir
getiren bir miilk olarak degerlendirilmistir. Turizm tesisi i¢in gelir yaklasimina gore degeri hesaplanmaistir.

Maliyet yaklagimi ile deger hesaplanmistir. Ancak tasinmaz gelir getiren miilkler oldugu igin maliyet
yontemine gore degerlendirilmeyecegi diisiiniilmiistiir.

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 tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 30.09.2026 tarihli toplam degeri icin asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI

KDV HARIC (TL)

KDV DAHIL (TL)

12.465.000.000,00

14.958.000.000,00

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No0:405934)
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