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Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayil
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri igin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda haziflanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor {icreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tird konusunda
daha dnceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

Varliklarin gevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmigtir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye Piyasasl Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagh islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca
“Gayrimenku! Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasast Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar’da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-129
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BOLUM 1
RAPOR VE MUSTERI BILGILERI




Dayanak Sézlegmesi Tarih/No

29.03.2021/A065

Degerleme Tarihi

31.03.2021

Rapor Tarihi

31.05.2021

Rapor Numarast

2021-07EL-129

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi'nde yer alan;
23.10.2058 tarihine kadar iist hakkina konu 84.64 m? biiyiikiigiindeki 103 Ada 9 Parsel;
21.02.2059 tarihine kadar kullanma izni stzlesmesine konu Devlet Hukmi ve Tasarrufu
Altindaki 68,203.24 m? yiizolglimlil deniz ylizeyi, dolgu alani ve iskele; tam mdlkiyet hakkina
sahip 4,647.56 m? biyUkliglndeki 103 Ada 6 Parsel, 5,709.84 m? buyukligtindeki 103 Ada
10 Parsel ve 6,097.61 m? blyukliiglindeki 103 Ada 12 Parsel lzerinde gelistirilmis “Marti
Marina & Yacht Club”in 31.03.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasitan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yénde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisittamalar

Miuisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
. Onceki Tarihlerde Yapilan Son
U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gére sirketimiz
biinyesinde daha 6nce rapor hazirlanmarustir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul icin "Pazar Yaklagimi” yéntemi ve “Gelir Yaklagim” ydntemleri
kullanilarak deger tespitinde bulunulmustur. Pazar Yaklagimi ile taginmaza benzer miilklerin
arastirmasi yapilarak, “Gelir Yaklagimi” yéntemi ile de gelir getiren mulklerin misteriden
temin edilen eski yillara ait verileri ile giincel verileri dikkate alinarak gelir kapitalizasyon ile
deger tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
{TL) KDV Harig

201.077.000-TL
ikiviizBirMilyonYetmisYediBin-Tiirk Lirast

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Dahil

237.271.000-TL
ikiviizOtuzYediMilyonikiYiizYetmisBirBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri

24.107.640-USD

(USD)1 KDV Hari¢ YirmiDértMilyonYiizYediBinAltiYiizKirk-Amerikan Dolan
Takdir Edilen Pazar Degeri 28.447.015-USD
(USD) KDV Dahil YirmiSekizMilyonDértYiizKirkYediBinOnBes -Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi

Omer Avni Mah. indnii Cad. Dersan Han No:46/3 Glimissuyu-Beyoglu/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000001227
Police Baslangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan {D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (S.D.U.}: Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan {S.D.U.): Erhan SARAC 402184

KDV Uygulamasi ile Iigili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orans %18 olarak varsayimis, bilgi amach olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1 Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 31.03.2021 tarih, saat 15:30da belirlenen USD alig kuru 8.3258 TL, USD
satis kuru 8.3408 TL olarak kabul edilmistir.

(@ RICS'
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BOLUM 2
KABULLER - VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR




> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirdrliige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. firmasi, galigma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirli sorumluluk tagimaz.

» Degerlemenin amaci, miisteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, sézlesmede ve raporda
belirtilen amac disinda kullaniimasi uygun degildir.

> Miilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Misteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektdrel arastirmalarla desteklenerek guvenilir oldugu varsaylimustir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayiimistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorieri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi {zerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde
tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece
gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
sebebiyle ortaya ¢ikacak farkliliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Giincel déviz kurunda meydana gelen artiglar varliklanin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Covid-19 salgin hastaliginin énlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirliklerinde kisith
islemler yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu
degildir.

> Gayrimenkullerile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gdrsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tiir yardimci

bilgilerin bagka bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge ash oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 2021-0ZEL-129
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BOLUM 3
EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER




2019 yilinda kinlganliktan yeni ¢tkmaya baslayan kiresel

ekonomi, 2020 yilinda salgin nedeniyle gok daha fazla . Reel G5YH bityiimesi (Yillik degigim %)

belirsizlik iceren bir ortamda faaliyet gdstermektedir. — - Kaynak F
Gelismekte olan ilkelerin saglanan parasal desteklerin 5 T TN w\
boyutu yiiksek borgluluk oranlari ve yiiksek borglanma o e s ' —=)

maliyetleri nedeniyle, gelismis tlkelerin oldukga gerisinde
kalmistir. Yilin Gigiinct geyreginin sonu itibariyle geligmis -5

tlkeler GSYH’larinin yaklasik yiizde 20’si, gelismekte olan 10

tilkeler ise GSYH'larinin yaklagik ylzde 5,5’i oraninda 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
salginin olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik dogrudan =
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir. Biriegh Deviatiss

Tarkive
Kiresel hasiladaki 2020 yilin gorilen daralma agirlikli
olarak gelismis ekonomilerde gorilen zayif ekonomik 2 E“ﬂasvﬂﬂOfﬂ‘m:ﬂ_f_mﬁmﬂjﬁ.kﬂiﬂﬁva’fﬁﬂf'
aktiviteden kaynaklanmigtir. Nitekim 2020 yilinin ilk (litk ylizde degisim)
ceyreginde Avrupa’daki dért biylik ekonomi olan .
Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik Kralhk(%2,5) ve
italya(%5,5) bir 6nceki geyrege gore daralirken, benzer ig
sekilde, ABD ekonomisi ayni dénemde % 1,3 oraninda

klicl!muistur. 5 ——F e - -
—_————

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019 , LS

yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020 2012 2013 2084 2015 205 2007 2018 2019 2020

itibartyla yillik bazda yizde 0,4’e gerilemis, gelismekte gzzwmeﬂam

olan ekonomilerde ise ayni donemde 1,2 puan diserek Terkiye

yuzde 4,2 olmustur.

Covid-19 salgininin basladigt ilk ceyrekte kiresel

Genel Deviet Net Borg Verme / Borglanma borgluluk 1,2 trilyon dolar artigla 258 trilyon dolar

10 {GSYH %)

Kaynak: olmustur. Kiiresel borcun Gayri Safi Yurt Igi
5 Haslla’'ya (GSYH) orami ilk geyrekte 10 baz
o puandan fazla artisla tarihi rekor olan %331
5 dilizeyine ulasmistir.
AD Salginin seyrine bagh olarak 6zellikle 2020’nin itk
ceyreginde finansal piyasalarda oynaklik hizla
45 artmis, 6zellikle hisse senedi piyasalarinda tarihsel
- 20k dususler gbzlenmistir. Riskli varlik fiyatlart keskin
2012 2013 2014 ;015 2016 2017 2018 2019 2020 diserken, sermaye alkimlart gelismekte olan
in
Tiirkiye £ .
itk Dedeiter . B Kiiresel Biyiima {%)
tlkeler aleyhine bozulmustur. oa

Diinya ticaret hacmi, ayhk verilere gore Nisan 2020’de g
%12,1 oraninda gerilemis ve boylece seri icerisindeki en .,
keskin diisis gergeklesmistir.Ticaret hacmindeki asagt

15

yonlll egilim Mayis ayl itibariyla sona ermis, Haziran 2011 2012 MR 200E 2015 2016 2017 2018 2019 2020

. . . Kiirezet Ticapst wewmnen § (iresel Diiyd ne
ayl n d an yll sonuna ka d ar kade m e' I bl r |ylle§me Geligmmiy Ulkeler Biiyiime wmamee (G plEgrniekie olan Clkeler Bilyline
gbzlenmistir.

2Kaynak: IMF

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2021-0ZEL-129
W ficquiaced by RICS -9.



GSYH 2020 wyilinin Gglnch ¢eyreginde yuzde 6,7

oraninda biiyiime kaydetmistir. Bdylece ilk dokuz aylik GSYH Bifyiime Oranlan (Bir 8nceki yilin ayn: dnemine

GSYH blylimesi ylzde 0,5 oraninda gergeklesirken BBre % defisim)

yilliklandinimis GSYH bilyimesi ylizde 2 olmustur. Yilin 15 11,8 -

tglincl ceyreginde tarim sektori ylizde 6,2, sanayi 10 7375, 6.4 6,7
sektérii yiizde 8 ve hizmetler sektorii (insaat dahil) —  #%%° 4,735 S35 13 4,5
yizde 4,9 oraninda blyime kaydetmistir. Bu 0,3 ,2‘7_23 10
donemde Ozel tiketimin blyiimeye katkist 5,4 puan 0 e e e wa 'u I
olurken kamu tiketimi ekonomik biytimeye 0,1 puan 5 o E '

katki vermistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat 418 20L% Ll 2m3 o
yatinmlar bu dénemde yuizde 14,7 oraninda artarken ) 2.9
bluylimeye 1,8 puan katki yapmustir. 15 Kamakc T

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni Enflasyon (% deigim gecen yilin aym aymna gére)

dénemine goére ylzde 14,03 artig gdstermistir. Bir 30

onceki aya gore artis ylzde 2,3 olarak kaydedilmigtir. 25  teves 70K

Enflasyon Kasim'da ekonomistlerin beklentilerinin 2o

tizerinde gercekleserek pandemi etkisiyle gecen 2020 15 14,03
yilinin en yiiksek seviyesini gérmistiir.Kasim ayinda 1o

yillik olarak en ¢ok artis yasayan grup ise ylzde 29,42 5

ile gesitli mal ve hizmetler grubu olmustur. Bu ay 0

icerisinde dayanikli mallar ve hizmetler grubunda §2fa825 S2EE52ES g2Ea
—
doviz kurundaki geciskenligin etkisinin yogun bir ' :
2016 2017 2018 2015 2020

sekilde hissedilmistir.

Ekim ayinda dig ticaret agigl bir énceki yilin ayni

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD § i )
ayina gore %34,4 artarak 1 milyar 766 milyon

B Bk TOME dolardan, 2 milyar 374 milyon dolara ylkselmistir.
o v -2,3735  jhracatin ithalati karsilama orani 2019 Ekim
-2 ayinda %90,3 iken, 2020 Ekim ayinda %88,0'a
B gerilemistir. Ocak-Ekim déneminde dig ticaret
Z acigl %76,2 artarak 22 milyar 858 milyon
40 dolardan, 40 milyar 272 milyon dolara

yiikselmistir. Thracatin ithalati karsilama orani
2019 Ocak-Ekim déneminde %86,7 iken, 2020
U6 FO 2018 2015 2020 yilinin ayni déneminde %77,1'e gerilemigtir. Genel
ticaret sistemi kapsaminda Uretilen gecici dig
ticaret verilerine gore; ihracat 2020 yili Ekim ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,6 artarak 17 milyar
329 milyon dolar, ithalat %8,4 artarak 19 milyar 703 milyon dolar olarak gergeklesmistir. Ekim ayinda
ihracatta itk siray) Almanya almigtir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 620 milyon dolar olurken, bu lkeyi
sirasiyla; 1 milyar 495 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 966 milyon dolar ile Irak, 964 milyon dolar ile ABD, 904
milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 Ulkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %34,3'UnG olusmustur.
ithalatta ise ayni ihracatta oldugu gibi Almanya ilk sirayr almigtir. Ekim ayinda Almanya'dan yapilan ithalat 2
milyar 256 milyon dolar olurken, bu iilkeyi sirasiyla; 1 milyar 919 milyon dolar ile Cin, 1 milyar 303 milyon
dolar ile Rusya, 1 milyar 81 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 58 milyon dolar ile Fransa izlemigtir. ilk 5 tilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin %38,7'sini olusturmustur.

Orca Tem Qca Tem Oca Tem Oca Tem Dca Tem

3, TUiK, TCMB
9 RICS .
(\ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2021-0ZEL-129
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Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Kasim ayinda Yillara Gére Konut Satis Saylan
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,7 azalarak 112 .,

bin 483 oldu. Konut satislarinda, istanbul 21 bin 158
konut satisi ve %18,8 ile en ylksek paya sahip oldu.
Satts sayilarina gérev istanbul'u 10 bin 710 konut 200000

satisi ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satisl o000 , - _ "
ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin I r l I l l
diistik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 23
konut ile Hakkari ve 78 konut ile Bayburt oldu.

300 000

2020 2019 2018 2017 201e 2015

1. Ceyrek MR 2.0eyrek 3.Ceyrek

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut
4.Ceyrek Ortalama

satisi gercekleserek, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gére %21,5 artis gosterdi. Ocak-Kasim déneminde ipotekli konut satisi %98,0 artarak 558 bin 706, diger satis
tirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dénemde itk defa satilan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842
oldu. ikinci el konut satislari da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak gergeklesti.

Kasim ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde
%0.16 oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde

Yabanctara Yapilan Konut Satis Sayilan

12 D00
%0.82 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde Kaynak: TUIK
%0.20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde 2 o0
%0.48 oraninda nominal azalis gergeklesmistir. om0

satislan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %9,5 I :

azalarak 36 bin 385 oldu.Kasim ayinda Irak l— E ] |

vatandaslari Tirkiye'den 876 konut satin aldi. Irak'i 2020 2018 018 2017 2016 2013
L . m i Ceyrek M 2.Ceyrek Se@Es 3.Ceyrek

siraslyla, 860 konut ile Iran, 434 konut ile Rusya

Ocak-Kasim doneminde yabancilara yapilan konut 4000
2000 I

Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut 4.Geyrek S
ile Kuveyt izledi.
Konut Fiyat Endeksi (KFE}-¥illik Yiizde Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat
Degisim degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
30,00 Endeksi (KFE) {2017=100), 2020 yih Ekim ayinda bir
dnceki aya goére ylzde 2,2 oraninda artarak 1499
20,00 seviyesinde gerceklesmistir.
10,00 . - .
2020 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 2,2
0,00 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
2015 2016 2017 2018 2013 22 pominal olarak yizde 29,2, reel olarak ise yiizde 15,5
£,00 Konut Birim Fiyatlar: - TL/m2 oraninda _ artlmist.lr.Uc_; bUYUk ilin  konut fiyat
s 5 endekslerindeki gelismeler degerlenqirildiginde, 2020 yil
: Ekim ayinda bir 6nceki aya gore Istanbul, Ankara ve
3,00 izmir'de sirasiyla yizde 2,5, 1,9 ve 1,6 oranlarinda artis
gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina
2,30 gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylzde 27,3,
2,00 29,1 ve 28,9 oranlarinda artis gdstermistir.
2015 2016 2017 2018 2013 2020
4KAYNAKCA: TCMB, TUIK
(‘\ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.S. 2021"312151-129
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FizZiKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI




4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI,

OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1, Gayrimenkullerin Miilkiyetine iligkin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

aden

Degerleme

IMAR BILGILERi, FiziKSEL

ili Mugla Ana Vasif Arsa

ilgesi Marmaris Yiizdlgiimii 4,647.56
Bucag - Tapu Tarihi 12.01.2018
Mahallesi Orhaniye Yevmiye No 305

Ada 103 Cilt No 20

Parsel 6 Sayfa No 1905
Malik Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S (1/1)

Koordinat 36.7723;28.1275

ili Mugla Ana Vasif Arsa

ilgesi Marmaris Yiizolgiimii 5,709.84
Bucagi - Tapu Tarihi 12.01.2018
Mahallesi Orhaniye Yevmiye No 305

Ada 103 Cilt No 20

Parsel 10 Sayfa No 1909
Malik Martt Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S (1/1)

Koordinat 36.7711; 28.1284

Taginmazin Tapu Bﬂgjleﬁ

ili Mugla - Ana Vasif Arsa

ilgesi Marmaris Yiizél¢iimii 6,097.61
Bucagi - Tapu Tarihi 12.01.2018
Mahallesi Orhaniye Yevmiye No 305

Ada 103 Cilt No 20

Parsel 12 Sayfa No 1913
Malik Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S (1/1)

Koordinat 36.7703 ; 28.1304

Mugla Ana Vasif

fagmmazm Tapu Bilgileri

49 y| stire ile 19 cilt 1830 sayfadaki 131

fl parsel tizerindeki “Ust (insaat) Hakki”
ilcesi Marmaris Yuzélglimii 84,63

Bucags - Tapu Tarihi 12.02.2018

Mabhallesi Orhaniye Yevmiye No 305

Ada 103 Cilt No 20

Parsel 9 Sayfa No 1919

Ust Hakki Sahibi ~ Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$

Koordinat 36.7713 ; 28.127%9

(\3 rRICS
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*Marti Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S. lehine, 1830 sayfadaki 1831 parsel {zerinde, 23.10.2009 tarih ve 10803
yevmiye numarasi ile 49 yil siireli mistakil ve daimi nitelikte olan “Ust {ingaat) hakki” kurulmustur. (Baslangig Tarihi:
23.10.2009)

Yazolgtim (m2) 68.203,24m? /49 Yil
Kultarmm Deniz Yuzeyi,DolguAlani&Iskele
" Kullanma Hakki Martr Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (21.02.2059tarihinekadar)

Yer Teslim Tarihi 22/02/2010

*Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakhé_l A.S. adina, 22.02.2010 tarih ile 49 yil siireli “Tali Yat Liman” kullanma izni
anlasmasi vardir.

103/6 Konu gayrimenkul amorf(bicimsiz) formda olup denize dogru egimlidir. Parsel (zerinde Marina’nin
kullamimi igin yapilar, SPA, Havuz, Bar ve Kamelyalar yer almaktadr.

103/9 Konu gayrimenkul amorf(bicimsiz) formda olup denize dogru egimlidir.

103/10 Konu gayrimenkul_amorf(bigimsiz) formda olup denize dogru egimlidir. Parsel lizerinde Marina ve Marti

Konu gayrimenkul amorf(bicimsiz} formda olup denize dogru egimlidir. Parsel Uzerinde Marina

103/12  kullanimindaki konteynerler bulunmaktadir. Bu parsel ayni zamanda Marina’ya gelen misafirler tarafindan
~ otopark olarak da kulianiimaktadir. )
Degerleme konusu parsellerden Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye K6y, Kegibiikii Mevkii, 1 Pafta, 1831

DHTA parsel numaralarinda kayith 84,64 m? yuz4élgimilu milkiyeti Maliye Hazinesi’ne ve 68.203,42 m?lik alan
tizerinde 6 adet kazikli iskele, 5 adet yizer iskele, 4 adet rihtim alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda, rehin, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii internet Portalt - TAKBIS

Ada/Parsel 103 Ada 6 Parsel )

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:51
Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat

Beyanlar Boliimii Milkiyetine Ve Kat Irtifakina Konu Edilemez. Lehtar imar ve Kentsel lyilestirme
Mudariagl, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye no ile,

. 302.831,75 YTL bedel karsihginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel

isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile
. 290.334,82 YTL bedel karsiliinda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel

serhler BSlimii isletmeleri Anonim Sirket? 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile,
) {crai Haciz®: istanbul 25, icra Madirliga’niin 25.05.2016 tarih 2016/9441 sayil

haciz yazisi sayili yazilan ile 117.219,32 TL bedel ile Alacakli: EMRE HURDA
{TC:30658419084) lehine haciz islenmistir. 08/06/2016 tarih 4754 yevmiye no
ile,

5 jeral Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve Uzerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra midurliiklerince, kesin haciz ya
da ihtiyati (6nlem amagl) haciz olarak iki bigimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin ddenmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gzerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra mudirldgunin el
koymasi istemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giininde édenmesini glivence altina almak amaciyla, alacakhnin girisimleri
Uzerine, borglunun mallarina icra midirligince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan taginmaziarin
kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de yikimlenme (irtifak) hakkt kamulastirmast olsun,
tapu kitigindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayl engellemez. Tasinmaz Uzerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere
{bedele) dénigar.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. 2021-0ZEL-129
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. icrai Haciz: istanbul 23. icra Mudirligi’niin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayih
haciz yazisi sayili yazilari ile 156.138,63 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir.28.07.2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

. icrai Haciz: istanbul 20. icra Midiirligi’niin 13.06.2016 tarih 2016/37747 sayil
haciz yazist sayih yazilan ile 66.541,56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. 19.06.2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

. Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Mudarl0gi’niin 27.03.2018 tarih 303568
sayih haciz yazisi sayih yazilari ile Borg: 3.037.060,60 TL 28.03.2018 tarih 2897
yevmiye ile

. icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili

haciz yazisi sayili yazitar ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 05/09/2018 tarih
7532 yevmiye no ile,

. ihtiyati Haciz: Istanbul 34. icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS
sayili haciz yazisi sayili yazilan ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakli: DENiZBANK
A.S.) 11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

. 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 Alacakl: deniz faktoring anonim
sirketi lehine haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra MUdGrlGgi’niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz
Yazist sayili yazilan ile. Borg: 6.808.513 TL. {Alacakli: Deniz Faktoring A.S.)
22.10.2018 tarih 9190 yevmiye noile,

. ihtiyati Haciz® Ortaca icra Dairesinin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 607. 563,17 (Alacakhi Cevre ve S$ehircilik il
MudurtGgi 30.07.2019 tarih 6246 yevmiye ile,

. icrai Haciz: Antalya 7. icra Midirliginin 31.07.2019 tarih 2017/14221 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilart ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 31.07.2019 tarih 6275 yevmiye no ile,

. jcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanhgi lehine
haciz islenmistir. 16.09.2019 tarih 7729 yevmiye no ile,

. icrai Haciz: Antalya 7. icra Midirliginin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayil
haciz yazisi sayili yazilari ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 12.10.2019 tarih 8873 yevmiye no ile,

. jcrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazist sayill yazilan ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmigtir. 17.10.2019 tarih 9071 yevmiye
no ile,

. icrai Haciz: Ortaca icra Dairesinin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayill haciz yazisi
sayih yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakh: Ortaca Mal MidurlGgl lehine
haciz islenmistir. 27.01.2020 tarih 1031 yevmiye no ile,

. icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesinin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayih yaztlari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. 20.02.2020 tarih 2333 yevmiye no ile,

. Kamu Haczi’: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih 3639801

Sihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde édenmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karar ile borglunun
mallarina énceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakl, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati
haciz karan ile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakl,
acilan takibin kesinlegsmesi veya davada hakli gikarak alacagina hlikmedilmesi halinde artikborglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz
bu mallanin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin
kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire igerisinde borglu mevcut mal varligi lizerinde
tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya acgilan davanin aleyhineneticelenecegini gérip, mal
varhigini tiketme veya Gglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan
alacakh, tahsili mimkin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun strebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz
neticelerinden alacakliyi korur ve hakh gikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde
diizenlenen ihtiyatin tedbirin dzel bir gesidi olup, sartlari ve sonuglar {iK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina
iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.
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sayih haciz yazisi sayill yazilan ile borg 482.543,98 TL 28.02.2020 tarih 2799
yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayili yazilart ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 03.03.2020 tarih 2889
yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazist sayil yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye
Bakanhg lehine haciz islenmistir. 21.12.2020 tarih 12941 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 25.icra MUdrligi’niin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayil
haciz yazisi sayil yazilart ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 18.02.2021 tarih 2148 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Istanbul 23.icra Midarlugi’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 02.03.2021 tarih 2729 yevmiye no ile,

iiK 150/c Md8. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. istanbul
10. fcra Midirligi’nin 07.12.2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi
10.12.2018 tarih 10778 yevmiye noile.

Rehinler Hanesi:

Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 42.500.000,00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4513 yevmiye no ile,
Deniz Faktoring A.S. lehine 2. Dereceden 6.000.000,00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4539 yevmiye noile,
Denizbank A.S. lehine 3. Dereceden 11.671.508,00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii internet Portali - TAKBIS

Ada/Parsel 103 Ada 10 Parsel

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:52

Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri -

Beyanlar Boliimi -Kat Miulkiyetine ve Kat irtifakina Konu Edilemez. Lehtar imar ve Kentsel lyilestirme

Muadarligl, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye noile,

Serhler Boliimii

205.889,45 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel
isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile

349.168,7 YTL bedel karsihginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel
Isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile,

264.841,84 YTL bedel karsiiginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel
isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile,

icrai Haciz®: istanbul 25. icra Midirligi’niin 25.05.2016 tarih 2016/9441 sayili
haciz yazisi sayili yazilan ile 117.219,32 TL bedel ile Alacakli: EMRE HURDA
(TC:30658419084) lehine haciz islenmistir. 08.06.2016 tarih 4754 yevmiye no
ile,

icrai Haciz: istanbul 23. icra Mudirligi’nin 29.06.2016 tarih 2016/18356 sayili

7icra-iflas Kanunu gercevesinde icra midiirliikleri aracihgi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-
satiginl engellemez. Alici, taginmazin haczi koyan alacaklinin borcunun édenmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak
sartt ile tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”ad: ile gegen, 6183 sayih Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun
uyarinca taginmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satisina engel bir nitelik
tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan taginmazin devri miimkiin degildir.

8K 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” bashg altinda agiklanmis olup; ipotek borcu édenmemesi sonucu tasinmazin
satig! suretiyle ipotegin paraya cevrilmesine istinadendir. icra midarligl, paraya cevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil
Midirligini’'ni haberdar etmeye mecburdur. icra Midirliigi’nden gelecek bdyle bir yazi iizerine, tasinmazin serhler stitununa
150/c serhi tescil edilir. Bahsi gecen serhi aslen tasinmazin ahm/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismal bir

konu oldugu bilinmektedir.
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haciz yazisi sayih yazilari ile 156.138,63 TL bedel ife Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz iglenmistir.28.07.2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

jcrai Haciz: istanbul 20. icra Mdiirligi’nin 13.06.2016 tarih 2016/37747 sayil
haciz yazisi sayili yazilar ile 66.541,56 TL bedel ile Alacakl: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmigtir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,
Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Mudirlugi’nlin 27.03.2018 tarih 303568
sayill haciz yazisi sayili yazilari ile Borg: 3037060,60 TL 28.03.2018 tarih 2897
yevmiye ile

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili
haciz yazisi sayili yazilar ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmigtir. 05.09.2018 tarih
7532 yevmiye no ile,

ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesinin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS
sayili haciz yazisi sayili yazilari ile. Borg; 290530264.25 TL. {Alacakli: DENIZBANK
A.5.) 11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

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 tarih 9187 yevmiye no ile,

intiyati Haciz: istanbul 4. icra MiidirlGgi’niin bila tarih 2018/31787 sayih haciz
Yazisi sayih yazilari ile. Borg: 6.808.513 TL. (Alacakh: Deniz Faktoring A.S.)
22.10.2018 tarih 9190 yevmiye no ile,

intiyati Haciz: Ortaca Icra Dairesinin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazist sayili yazilart ile Borg: 607. 563,17 (Alacakli Gevre ve Sehircilik I
MUdurlugi 30.07.2019 tarih 6246 yevmiye ile,

icrai Haciz: Antalya 7. icra Mudirliigiiniin 31.07.2019 tarih 2017/14221 sayih
Haciz Yazist sayih yazilari ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 31.07.2019 tarih 6275 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayih haciz
yazisi sayihi yazilan ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. 16.09.2019 tarih 7729 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Antalya 7. lcra Midirligiinin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayil
haciz yazisi sayil yazilan ile 1.242,78 Ti bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 12.10.2019 tarih 8873 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayill yazilari ile 44,268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. 17.10.2019 tarih 9071 yevmiye
no ile,

icrai Haciz: Ortaca icra Dairesinin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi
sayill yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakli: Ortaca Mal Mudurligi lehine
haciz islenmistir. 27.01.2020 tarih 1031 yevmiye noile,

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesinin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayih haciz
yazist sayili yazilar ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. 20.02.2020 tarih 2333 yevmiye no ile,

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih' 3639801
sayili haciz yazisi sayili yazilan ile bor¢ 482.543,98 TL 28.02.2020 tarih 2799
yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayih haciz
yazisi sayili yazilari ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 03.03.2020 tarih 2889
yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazist sayih yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakh: Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. 21.12.2020 tarih 12941 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Istanbul 25.icra MUdirligi’niin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayih
haciz yazisi sayili yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 18.02.2021 tarih 2148 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 23.icra Midarligi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili
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haciz yazisi sayth yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakl: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 02.03.2021 tarih 2729 yevmiye no ile,

. iiK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir. istanbul
10. icra MUdariGgi’nin 07.12.2018 tarih 2018/4716 sayili Resmi Yaz
10.12.2018 tarih 10778 yevmiye no ile.

. Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 42.500. 000,00TL tutarindaki ipotek §erhl

18/06/2015 tarih 4513 yevmiye no ile,

Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine 2. Dereceden 6.000.000,00TL tutarindaki

ipotek serhi 18/06/2015 tarih 4539 yevmiye no ile,

. Denizbank A.S. lehine 3. Dereceden 11.671.508,00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

*
Rehinler Hanesi:

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidurlugi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 1_03 Ada 12 P_arsel

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:50
. Diger (Konusu: Toplumun Yararlarimasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri -

Beyanlar Boliimii -Kat Milkiyetine ve Kat irtifakina Konu Edilemez. Lehtar imar ve Kentsel lyilestirme
Madurltgd, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye no ile,

. 299.467 YTL bedel karsthginda kira §erh| ‘Lehdar Marmaris Marti Hotel
isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye no ile

o 595.359,6 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar Marmaris Marti Hotel
isletmeleri Anonim Sirketi 08.05.2007 tarih 3333 yevmiye noile,

. icrai Haciz: istanbul 25. icra MidUriGgi’niin 25.05.2016 tarih 2016/9441 sayil

haciz yazist sayili yazilan ile 117.219,32 TL bedel ile Alacakli: EMRE HURDA
(TC:30658419084) lehine haciz istenmistir. 08/06/2016 tarih 4754 yevmiye no
ile,

. icrai Haciz: istanbul 23. icra Madirlugi’niin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili
haciz yazisi sayilt yazilar ile 156.138,63 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir.28.07.2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

o icrai Haciz: istanbul 20. fcra Madurligi’niin 13/06/2016 tarih 2016/37747 sayili
haciz yazis) sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. 19.06.2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

. Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Mudurlugi’niin 27.03.2018 tarih 303568

Serhler Boliimii sayih haciz yazisi sayili yazilar ile Borg: 3037060,60 TL 28.03.2018 tarih 2897
yevmiye ile

. icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 03.09.2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili

haciz yazisi sayili yazilan ile 47.783,64 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 05.09.2018 tarih
7532 yevmiye no ile,

. ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesinin 11.09.2018 tarih 2018/30163 ESAS
sayili haciz yazisi sayil yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakli: DENIZBANK
A.S.) 11/09/2018 tarih 7754 yevmiye noile,

. Kamu Haczi: Marmaris Vergi Dairesi’nin 18.09.2018 tarih 90503 sayili haciz yazisi
sayih yazilari ile borg: 79.499,31 TL 19.09.2018 tarih 8069 yevmiye ile,
. icrai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayil haciz

yazist sayili yazilari ile 7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim
sirketi lehine haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

. ihtiyati Haciz: istanbul 4, icra MidirlGgd’ niin bila tarih 2018/31787 sayili haciz
Yazisi_sayih yazilari ile. Borg: 6.808.513 TL. (Alacakh: Deniz Faktoring AS§.)
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22.10.2018 tarih 9190 yevmiye noile,

ihtiyati Haciz!% Ortaca icra Dairesinin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayil haciz
yazist saylli yazilan ile Borg: 607. 563,17 (Alacakli Gevre ve Sehircilik il
Mudirliigi 30.07.2019 tarih 6246 yevmiye ile,

icrai Haciz: Antalya 7. icra Midurluginin 31.07.2019 tarih 2017/14221 sayih
Haciz Yazist sayih yazilan ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmigtir. 31.07.2019 tarih 6275 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakii: Maliye Bakanhg lehine
haciz islenmistir. 16.09.2019 tarih 7729 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Antalya 7. icra MudirlGgintn 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayih
haciz yazist sayih yazilan ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakii: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 12.10.2019 tarih 8873 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayil yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. 17.10.2019 tarih 9071 yevmiye
no ile,

icrai Haciz: Ortaca icra Dairesinin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayilt haciz yazisi
sayili yazilari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakhi: Ortaca Mal Mid{rl{igd lehine
haciz islenmistir. 27.01.2020 tarih 1031 yevmiye no ile,

jcrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesinin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. 20.02.2020 tarih 2333 yevmiye no ile,

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Guvenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih 3639801
sayili haciz yazisi sayil yazilar ile borg 482.543,98 TL 28.02.2020 tarih 2799
yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayih haciz
yazist sayih yazilari ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 03.03.2020 tarih 2889
yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
vansi sayih yazilan ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakh: Hazine ve Maliye
Bakanhgi lehine haciz islenmigtir. 21.12.2020 tarih 12941 yevmiye noile,

icrai Haciz: Istanbul 25.icra Midirligi’niin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayili
haciz yazisi sayih yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 18,02.2021 tarih 2148 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Istanbul 23.Icra Midiirligi’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili
haciz yazist sayih yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 02.03.2021 tarih 2729 yevmiye no ile,

fiK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul
10. icra MUdirliglyniin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi
10/12/2018 tarih 10778 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 42.500.000,00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4513 yevmiye no ile,

Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine 2. Dereceden 6.000.000,00TL tutarindaki
ipotek serhi 18/06/2015 tarih 4539 yevmiye no ile,

Denizbank A.S. lehine 3. Dereceden 11.671.508,00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudrliigd internet Portali - TAKBIS

Ada/Parsel 103 Ada 9 Parsel

inceleme Tarih ve Saati 18.03.2021 17:49
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Beyanlar Boliimi

Miistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakki” tescil edilmistir. Baslangig

23.10.2009 Siire 49 yil, Lehtar Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.S. 23/10/2009 tarih

10803 yevmiye no ile

Serhler Bollimii .

icrai Haciz: istanbul 20. icra Midarligi’niin 13.06.2016 tarih 2016/37747 sayili
haciz yazisi sayih yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz iglenmistir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,
Kamu Haczi: Beyoglu Vergi Dairesi Mudurligi’niin 27.03.2018 tarih 303568
sayill haciz yazisi sayil yazilari ile Borg: 3037060,60 TL 28.03.2018 tarih 2897
yevmiye ile

ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesinin 11.09.2018 tarih 2018/30163 ESAS
sayill haciz yazisi sayili yazitari ile. Borg: 290.530.264,25 TL. (Alacakli: DENIZBANK
A.S.) 11.09.2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 18.10.2018 tarih 2018/31787 sayih haciz
yazisi sayili yazilari ile 7.264.268,76 TL bedel ile Alacakli: deniz faktoring anonim
sirketi lehine haciz islenmistir. 22.10.2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra MidiirlGginiin bila tarih 2018/31787 sayih haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 6.808.513 TL. {Alacakh: Deniz Faktoring A.$.)
22.10.2018 tarih 9190 yevmiye no ile,

intiyati Haciz: Ortaca icra Dairesinin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayihi haciz
yazisi sayil yazilari ile Borg: 607.563,17 {Alacakh Cevre ve $ehircilik il Maduriigi
30.07.2019 tarih 6246 yevmiye ile,

icrai Haciz: Antalya 7. icra Mudiirliginin 31.07.2019 tarih 2017/14221 sayil
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1.231,22 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 31.07.2019 tarih 6275 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesinin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayil yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. 16.09.2019 tarih 7729 yevmiye no ile,

icrai Haciz: Antalya 7. icra Midiirliginin 10.10.2019 tarih 2017/14221 sayil
haciz yazisi sayih yazilari ile 1.242,78 TL bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine
haciz islenmistir. 12.10.2019 tarih 8873 yevmiye noiile,

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
vazisi sayih yazilar ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz islenmistir. 17.10.2019 tarih 9071 yevmiye
no ile,

fcrai Haciz: Ortaca icra Dairesinin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi
sayili yazitari ile 58.886,19 TL bedel ile Alacakh: Ortaca Mal Miidlrliigl lehine
haciz islenmistir. 27.01.2020 tarih 1031 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesinin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayill haciz
yazisi sayill yazilari ile 214.551,06 TL bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. 20.02.2020 tarih 2333 yevmiye no ile,

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezinin 28.02.2020 tarih 3639801
sayili haciz yazisi sayili yazilan ile borg 482.543,98 TL 28.02.2020 tarih 2799
yevmiye no ile,

jcrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesinin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayih haciz
yazisi sayili yazilan ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. 03.03.2020 tarih 2889
yevmiye no ile,

icrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesinin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakh: Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. 21.12.2020 tarih 12941 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 25.icra MidurlGgi’niin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayili
haciz yazisi sayil yazilari ile 175.527,65 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 18.02.2021 tarih 2147 yevmiye no ile,

icrai Haciz: istanbul 23.icra Miudirligi’niin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayil
haciz yazisi sayil yazilari ile 229.604,98 TL bedel ile Alacakh: Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. 02.03.2021 tarih 2728 yevmiye no ile,

iiK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul
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10. icra Mudurligi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi
10/12/2018 tarih 10778 yevmiye no ile.
. Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 35.000.000,00TL tutarindaki ipotek serhi
06/07/2015 tarih 4943 yevmiye noile,
Deniz Faktoring Anonim Sirketi lehine 2. Dereceden 10.000.000,00TL tutarindaki
ipotek serhi 06/07/2015 tarih 4953 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlar son 3 yil
icerisinde satisa konu olmamistir. Konu taginmazlarin Tapu Kayrtlarinda mevecut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler
ile 150/C serhi disinda alim-satimina engel tegkil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve
baglayici bir duruma rastlanilmamustir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme tarihi itibari ile 21.08.2006 onay tarihli 1/1000 Olgekli Marmaris
Orhaniye Koyl Kegiblikii Mevkii Tali Yat Limani ilave ve Revizyon Koruma Amach imar Plant kapsaminda “Tali
Yat Limam” olarak fonksiyonlandiriimistir. Yapilasma kosullari E: 0,05 olarak belirlenmistir. Miilkiyeti 103 ada
9 nolu taginmaz 103 ada 8 nolu taginmaz ile suyuludur.

AP GLA-MARMARIS-ORHANIYE KOYU-KECIBUKU MEVKIl [ |
| TALI YAT LIMANI .
ILAVE VE REVIZYON KORUMA AMAGLY IMAR PLANI o
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller degerleme tarihi itibariyle 19.01.2005 onay tarihli 1/1000 Olcekli Mugla
Marmaris Orhaniye Koyl Kegibiikii Mevkii Tali Yat Limani ilave ve Revizyon Koruma Amaglh imar Plani
kapsaminda kalmakta olup son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin lizerinde yer alan yapilara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri
asagidaki tabloda gosterilmektedir.

TARIH

Ada / Parsel ALAN (m?) .~ ALAN (m?). . |
WC-Dus-Soyunma Binasi 291,30
— 02.06.2010 385,30
1896 Camaslrhine—Fitness Center 94,00 -
A Blok 389,92
— 9.02. —_——— 460,12
1900 o 02.1989 ) 6130
Meteorloji ve Gozlem Evi 75,70
Yat Kulibi 156,70
1904 Saghk Birimi 02.06.2010 75,70 572,30
WC-Dus-Lavabo 79
Atolyeler - 185,20 -
RUHSATLAR iSKANLAR
Ruhsat Tarihi Ruh'sat Kullanim Amaci  Alan (m?) iskan Tarihi Isk'a n Kullanim Amaci  Alan {(m?)
No'su No'su
) 9.08.2010 07/088  Rihtimlar ve iskele 13.557,89
12.05.2010 13/029 Rihtiml Iskele 16.356,23 ———— :
- / intimiarve 7102011  09/088  Rihtimlar ve iskele 2.798,34
- RUHSATLAR B -
Parsel Ruhsat Tarihi Ruhsat No Kullanim Amaci Alan (m?)
- 10.12.2014 243 Ulagim ve ilitisinj 16.356,23
1904 29.04.2011 17/013 Liman 849,3
1900 29.04.2011 17/012 Liman 693,42
25.04.2011 17/011 649,30

Belirtilen yapi ruhsatiari ve yapi kullanma izin belgelerine ek olarak alinan yapi kayit belgeleri asagida

gosterilmektedir.

Kullanim Amaci Diizenlenme Tarihi Yapi Kayit Belge No Alan (m?)
SPA 27.06.2019 D9ZK4C3P 574.44
Havuz 27.06.2019 8A3YTSYR 210.08
Havuz Arkasi Kamelya 27.06.2019 V99GCCFB 67.82
Kameriye 27.06.2019 T1C1CRHS 101.05
Bar+Sundurma 27.06.2019 6L87RPBA 36.42
Spa Arkasindaki Kazan 27.06.2019 3NTPLCC8 23.39
Kuguk Kamelyalar 27.06.2019 - JBOJUSEU 26.Kas
Toplam 1,039.31
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Ofis 7.02.2019 PGBE2P7F 66.20
Ofis 7.02.2019 L78JK214 91.40
Kule 7.02.2019 BASEUS1E 572.11
Kule Arkasi 7.02.2019 N6FUCS8TS 20.00
Kule Arkasi Depo 7.02.2019 JJ725Y3G 30.60
Dikkanlar 7.02.2019 GB5LKC8M 308.88
Market 7.02.2019 CZ58F5F7 336.25
B Blok 7.02.2019 AAMRE73V 661.23
Gulvenlik Kulubesi 7.02.2015 HDAHMS5ZY 11.Mar
Toplam 2,097.70
WC Binasi 15.05.2019 J1B54C67 99.83
Glvenlik Kulubesi 15.05.2019 FNSJIVK1A 11,03
Akaryakit Tanklar 15.05.2019 9LM4AUM26 100.00
1. Konteyner 15.05.2019 RZYSBMEAT 16.54
2. Konteyner 15.05.2019 EC3MNAS8G 16.54
3. Konteyner 15.05.2019 4KHJL7‘UJ 16.54
4. Konteyner 15.05.2018 1YAZSJ9F 16.54
5. Konteyner 15.05.2019 M438DR7D 16.54
6. Konteyner 15.05.2019 DUNBRS8MA 16.54
7. Konteyner 15.05.2019 52R1INM7] 16.54
8. Konteyner 15.05.2019 NSMSYTR4 16.54
9. Konteyner 15.05.2019 849DJGY8 16.54
10. Konteyner 15.05.2019 4S8FNB7F 16.54
11. Konteyner 15.052019 9LALSVA4 1654
Toplam N 393.03
> Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmazlar igin alinmis durdurma karar, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun oncelikle pilot olarak secilen 19 ilde
uygulamaya konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tiim illerde uygulanmasi hitkkim altina alinmistir,
Konu gayrimenkuliin bulundugu Mugla ilinde, Kanun’un uygulamaya ge¢me tarihi 01.01.2011’dir. Konu
parseller {izerinde yer alan yapilar 01.01.2011 tarihinden once insa edilmis olmasi sebebi ile Yapi Denetim
Kanunu’na tabi degildir. Ancak 10.12.2014 tarihinde yenilenen “Rihtim ve iskeleler” icin alinan yapi ruhsatina
gére Konacik Mah. Atatiirk Cad. No:88/10 Bodrum/MUGLA adresinde faaliyet gosteren Altinkum Yapi
Denetim Limited Sirketi'nin yapt denetim gorevini Ustlendigi tespit edilmistir.

> Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Misteriden temin edilen konu gayrimenkuller igin dizenlenen sbézlesmeler raporun ekler kisminda
verilmistir. Belgelerde yer alan 6nemli hususlar asagida 6zetlenmistir:
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Ust Hakki Sozlesmesi
Tali Yat Limani yapilmak amaciyla 103 Ada 9 Parsel Uzerinde 23.10.2009 tarihinde baglamak lizere 49 yil streli

irtifak hakki (tst hakki) tesis edilmistir.
Sozlesmeye Gore;

o ilk yil irtifak hakk: bedeli ihale bedeli izerinden belirlenecek ve takip eden yillarda TUIK tarafindan
aciklanan UFE (bir dnceki yilin aynt ayina gére % degisim orani) dikkate alinarak artis yapilacaktir.

e Gelistirilen tesisin isletmeye ge¢cmesinden sonra, hak sahibince isletilmesi halinde elde edilecek
toplam yillik hastlattan %1 oraninda pay alinacaktir.

e Hak sahibi tarafindan Uclinct kisilere kiraya verilmesi halinde hak sahibinden brit kiranin %1’i
oraninda, kiracidan ise tesisin isletilmesinden elde edilecek toplam yillik hasilattan hak sahibine
d6denen kira bedeli distldiikten sonra kalan tutar (izerinden %1 oraninda pay alinacaktir.

e rtifak hakki, giiniin rayicine goére belirlenecek yeni bedel lzerinden yeniden sozlesme yapmak
kaydiyla, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilere devredilebilmektedir.

Kullanma izni S6zlesmesi

Devlet hilkmii ve tasarrufu altindaki (DHTA) 68.203,24 m? ylzdlglimli deniz ylizeyi, dolgu alant ve iskele igin
Marti Otel isletmeleri A.S. lehine “Tali Yat Limani” kullanim hakki igin diizenlenen, 22.02.2010 tarihli
Kullanma izni Sézlesmesi isveren tarafindan temin edilmistir. Sézlesmenin detaylar asagidaki tabloda
Ozetlenmistir:

22.02.2010 49 yil 21.02.2059 38yil 302,500TL  TUIK-UFE Orani 68,203.42

Hasilat Payi Kira Sozlesmesi
Konu gayrimenkuller Marti Otel isletmeleri A.S. tarafindan isletiimekte olup, isletmeye esas Hasilat Payi
Sozlesmesi bulunmaktadir.

Kiralayan Marti Gayr}menl_(ul Yatirim Ortakhél AS.

Kirac Marti Otel isletmeleri A.S.

Ana Sozlesme Tarihi  Baslangic: 01.06.2006 — Bitis: 31.12.2010

Asgari Kira Degisimi  01.09.2010

Silire Uzatimi Ba_§lang|g: 01.01.2011- Bitis: 31.12.2015

Stre Uzatimi Baslangi¢: 01.01.2016~ Bitis: 31.12.2020

Sdre Uzatimi Baslangi¢: 09.11.2019- Bitis: 31.12.2030

Giincel Asgari Kira 100,000.- TL + KDV

Guncel Hasilat Payi Yillik net hasilat lizerinden 09.11.2019-31.12.2030 araliginda her yil igin %21+KDV
Yenileme Fonu  Hastlatin %3t (ﬁralzgygn"m_yu‘kﬂr—n-luIué%deki harcamalar igin)
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Ana Sozlesmede,

Kiralanan yer, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyu, Kegibiki Mevkinde bulunan Pafta 1'de yer
alan 6, 7, 8, 10, 11 ve 12 Parseller {izerinde kurulu bulunan yat baglama yeri, yat ¢ekek yerini de
kapsayan tali yat limani ve kapali ve agik alanlarda mevcut bulunan her tirlii tesisat, mefrusat,
demirbas ve eklentileri olarak belirtilmistir.

Soézlesmeye konu tesis, Kiltlir ve Turizm Bakanhg tarafindan verilen 03.05.1989-14 sayih Turizm
Yatirim Belgesi kapsaminda Ustiin nitelikli tali yat limani olarak belirtilmistir.

Asgari kira bedelinden az olmamak kosulu ile, her yil hasilat kirasi 6denecegi, hasilat kira bedelinin
KDV hari¢ toplam yillik hasilatin %35’i + KDV olarak hesaplanacagi ve ait oldugu yili takip eden Ocak
ayl icinde 6denecegi belirtilmistir.

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

Hasilatin  %3’G  tutarinda Yenileme Fonu olusturulacagi ve Kiralayan'in  yikiimliligindeki
harcamalarin bu fondan karsilanacagt belirtilmistir.

Kiracinin Kiralayanin onayladigl bazi mahalleri liglinci sahislara kiralayabilecegi veya misterek
isletebilecegi, ancak konu gayrimenkulli biitinlyle devredemeyecegi belirtimistir

28.05.2009 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletiimesi lizerine, Marmaris
Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (Kiralayan) arasinda
imzalanmis; kullanim haklar ile 6deme bedelierinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi
Kira S6zlesmesi” bulunmaktadir.

04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi (izerine, Marmaris
Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Kiralayan) arasinda
imzalanmis s6zlesmenin, ek protokol ile 01.01.2011-31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar aynt kirac
tarafindan isletilmesi ile ilgili; kullamm haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat

III

Limant Tesisi Kira Sozlesmesi’ne Ek Protokol” bulunmaktadir.

Taraflar arasinda 01.09.2010 tarihinde imzalanan ve ayni tarihte yirirlige giren Ek Protokol’de,
asgari kira tutarinin 01.09.2010 tarihinden, 31.03.2011 tarihine kadar gegen slire igin, 480,000 ABDS
olarak belirlenmesi ve bu tutarin 01.04.2011 tarihinden baslamak (zere her yl %3 oraninda
arttinlmasi kararlastiridlmistir.

Taraflar arasinda, 28.06.2010 tarihinde imzalanan ve 01.01.2011 tarihinde yirirlige giren Ek
Protokol’de, hasilat kira yeni bedelinin KDV hari¢ toplam yilhik hastatin %32’si + KDV olarak
hesaplanacagi, asgari kira tutarinin degismeyecegi, kira stiresinin yeni sekliyle 01.01.2011 tarihinde
baglayip 31.12.2015 tarihinde sona erecegi, taraflardan birinin 31.12.2015 tarihinden 6 ay dncesine
kadar aksi yonde yazili bildirimde bulunmamasi halinde, 5 yillik bir siire icin uzatilacagi belirtilmistir.
Taraflar arasinda, 18.01.2016 tarihinde imzalanan ve 01.01.2016 tarihinden itibaren gegerli olan Ek 2
Protokol’de, hasilat kira bedelinin KDV hari¢ toplam yillik hasilatin 2016 yili igin %22’si, 2017 yih
icin%24’G, 2018 wyili icin %26’si, 2019 yil icin %26’s1 ve 2020 yili igin %26’si + KDV olarak
hesaplanacagi, kira siiresinin yeni sekliyle 01.01.2016 tarihinde baslayip 31.12.2020 tarihinde sona
erecegi, taraflardan birinin 31.12.2015 tarihinden 6 ay 6ncesine kadar aksi yonde yazili bildirimde
bulunmamasi halinde, 5 yillik bir siire icin uzatilacag belirtilmistir. Ek 2 Protokol’de, Kiralanan Yer
yeni sekli ile Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kdyii, Kegibiikii Mevkii’nde bulunan Pafta 1’de yer
alan 1896, 1900 ve 1904 Parseller, Maliye Hazinesine ait Parsel 1891 ‘e ait Ust hakki ve 68.203,42 m?
deniz ylzeyi kullanma hakki bulunan alanlar {izerinde yat baglama yeri, yat ¢ekek yerini de kapsayan

&
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tali yat limani ve mevcut bulunan her tirli tesisat, mefrusat, demirbas ve eklentileri olarak
belirtilmistir. '

e Taraflar arasinda, 27.11.2019 tarihinde imzalanan ve 01.11.2019 tarihinden itibaren gegerli olan Ek 3
Protokol’de, hasilat kira bedelinin KDV harig toplam yillik net hasilatin 01.11.2019 tarihinden
31.12.2030 tarihleri arasinda her yil icin %21’i + KDV olarak hesaplanacagl, asgari kira bedelinin 5 yil
icin 100,000 TL.+KDV olarak belirlendigi, 5 yilda bir yapilacak degerleme raporuna gére, her 5 yil igin
yillik kira tespiti karsilikh mutabakat ile tekrar belirlenecegi, kira siresinin yeni sekliyle 01.11.2019
tarihinde baslayip 31.12.2030 tarihinde sona erecegi, taraflardan birinin 31.12.2030 tarihinden 6 ay
dncesine kadar aksi yonde yazili bildirimde bulunmamasi halinde, 5 yillik bir stire i¢in uzatilacagi
belirtilmistir.

Belirtilen resmi evraklar rapor ekinde yer almaktadir. Ayrica marinaya iliskin deniz Turizmi Tesis ve Kiyi Tesisi
isletme belgeleri bulunmaktadir,

Tiirli ve Sinifi 4 Cipahi Yat Limani

Tarih 08.05.2018 ~
Sayt 61 .
Kapasite 306 vat denizde baglama, 70 vat karada park, lokanta, kafeterya, bar, yat kuliibl ve sosyal tesisler,

acilk yizme havuzu (1 adet), cocuk havuzu (1 adet), tenis kortu, aletli jimnastik salonu, hamam,
masaj odasi, sauna, vat market ve turizm amach satis lnitesi(3 adet) ,62 araclik otopark ve

helikopter pisti

Mart: Otel -i§letmeieri AS tarafindan isletilen Marti Marina igin, 07.06.2017-07.06.2022 tarihleri arasinda gecerli ;Imak
tizere Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhg tarafindan Kiyi Tesisi isietme izin Belgesi verilmistir.

Diger izin ve Belgeler:
e 03.05.1989 tarihli, 14 sayih T.C. Kiltlir ve Turizm Bakanhg tarafindan, Marti Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi A.S. adina diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm Yatirimi Belgesi”

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

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

e 05.05.2009 tarihli, 442 sayih, Mugla il Ozel idaresi Saglik isleri Miidirliig” tarafindan, Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Sinif Gayri Sihhi Miessese”, “Akaryakit Satis istasyonu
(Marina)” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”

e 01.04.2013 tarihli, 154 sayil, Marmaris ilgesi Ozel idare Muidirligi” tarafindan, Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Market isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve
Calisma Ruhsati”

e 13.08.2013 tarihli, 233 sayili, Marmaris ilgesi Ozel idare Midirligli” tarafindan, Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Marti Yelken Kuliibli ve Kafe isletmeciligi” faaliyeti igin verilmis
“isyeri Acma ve Calisma Ruhsat”

e 29 Eylul 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i A.S. adina, 01.05.1990 izin baslangig tarihii
ve 49 yil izin sireli, 3.450 m2 alan (zerinde, izin konusu “Ulagim Yolu” olan, Orman MudUrlGgi’nden
alinmig ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin izin Taahhit

Senedi
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> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin

Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen taginmazlar olup farkl bir caligma kapsaminda

degerlemesi yapilmamistir.

4.6. Gayrimenkullerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri
4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkuller; 4.647,56 m? biyukligindeki 103 Ada 6 Parsel, 84,64 m? 103 Ada 9 Parsel, 5,709.84 m?
blyukligiindeki 103 Ada 10 Parsel, 6,097.61 m? buyukligtindeki 103 Ada 12 Parsel ile 68,203.24 m?
ylizélgiimlii deniz yiizeyi, dolgu ve iskele alamidir. Konu gayrimenkullerin yer aldig parseller diizgiin olmayan
cokgen forma sahiptir. Konu gayrimenkullerin yer aldigi parseller sahil seridinde yer almakta olup, kapanmaz
deniz manzarasina sahiptir.

103 ADA 10 PARSEL

BINA ADI ALAN (m?)
Ofis 1 66,2
Ofis 2 91,4
Kule 572,11
Kule Arkasi Merdiven 20
Kule Arkasi Depo 30,6
Dikkanlar 308,88
Market 336,25

B Blok 661,23
Guvenlik 11,03

TOPLAM' 2.098

103 ADA 12 PARSEL
BiNA ADI ALAN (m?) BiNA ADI ALAN (m?)
SPA 574,44 WC 99,83
Havuz 210,08 Glvenlik 11,26

TOPLAM 111

Devlet HikmuU veTasarrufu Altindaki Alan (DHTA)'da asagidaki Olgllere sahip iskeleler ve rihtimlar
yeralmaktadir.

BiNA ADI ALAN {m?)
Kazikl iskele 1 -Polaris 1401,72
Kazikli Iskele 2 -Mira 303,78
Kazikli iskele 3 -Spica 305,36
Kazikli iskele 4 - Nova 310,01
Kazikli iskele 5 -Venus 1912,16
Kazikh iskele 6 400,52
Yiizer iskeleler 1686,26
Rihtimiar 10.036,42

TOPLAM 16.356
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Degerleme konusu parsellerin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz, kamu haczi ve 150/C serhi
bulundugu tespit edilmistir. Sz konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel tegkil etmemekle
birlikte baz! yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar tizerindeki takyidat
kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu etkilemedigi ancak cesitli kisitlar ve gereklilikler
getirebilecegi disiiniilmektedir. Ust hakki ve kullanma hakki icin diizenlenen yasal dokiimanlar hakkindaki
bilgiler, ekler kisminda Resmi Belgeler boliumiinde yer almakta olup kullanma iznine konu deniz alant
izerinde yer alan tim yapilar (iskele ve rihtimlar) icin yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme konusu
parseller (izerinde yer alan yapilara iliskin gegmis tarihlerde dlzenlenen yapi ruhsatlarinin yasal stiresi dolmusg
olup, yap! kullanma izin belgesi dizenlenmemistir. 06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan” Yap: Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” kapsaminda, Yapi Kayit Belgesi
diizenlenerek yapilar kayit altina alinmisg ve marina isletmesine iliskin tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis,
ilgili izinler alinmistir.Halihazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféylinde yer alan degerleme konusu
gayrimenkullerin, portfoyde yer almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimistir. Arsalarin tapu kaydi, deniz ylizeyinin tahsis amact ve mevcut kullamim birbiriyle uyumludur.
Binalarin yapi kayit belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uygundur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsihg) ve hésilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel
karsihgl ortakhik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortakhk portfoylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirh ayni hakiar
tesis edilmesi miUmkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin (zerinde bu amaclar disinda higbir suretle ii¢lincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
hakiar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakhklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Tasinmazin tapu kayitlarinda iiK 150/c serhi mevcut olup; rapora konu Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye
Koyl, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayitl 4.647,56 m? ylzélgiimli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski:
1900)parsel numaralarinda kayith 5709.84 m? yizélcimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904)parsel
numaralarinda kayith 6.097,61 m? yizdlclimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin milkiyetlerinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimleri geregince Arsa olarak, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii, Kegi
bikli Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayith 84,64 m ? yizélcimli “Yat Cekek Yeri”
nitelikli ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimleri geregince Daimi Miistakil Ust Hakki olarak
ve 68.203,24 m? yiizblgimll Devlet Hikmi ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limam” nitelikli ana
gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati hikimleri geregince Kullanim Hakki olarak GYO portféyline
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir,
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Mugla ili, Marmarisilcesi, Orhaniye Mahallesi,Marmaris — Bozburun Yolu
Uzerinde Orhaniye Koyl, Kecibiikii Mevkii, 48700 Marmaris/Mugla adresinde konumlu halen Marti Marina
adi ile isletilmekte olan yat limanidir.

Degerleme konusu gayrimenkullere ulagim igin; Dalaman Havaalani’'ndan Marmaris istikametinde yaklasik 90
km. gidilir. Marmaris'ten Datga yolu takip edilerek 15 km. daha gidildikten sonra Orhaniye sapagindan
dénilerek yaklasik 10 km. daha gidilir ve Hisarénl gecildikten sonra yolun saginda degerleme konusu
gayrimenkullere ulasilir.

Konumlanmis oldugu Marmaris bolgesinde Netsel Marina, Albatros Marina, ve Marmaris Yacht Marina
bulunmaktadir. Degerleme konusu marina alani, denize yaklasik 400 m. cepheli olup kuzeyinde orman alani
bulunmaktadir. Marina alaninin sinirlari tel ¢itle cevrilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin denize yakin kisimlari diiz bir topografyaya sahip olup, Uzerinde
kiralanabilir alanlarin bulundugu kisim yiksek egimli topografyaya sahiptir. Marina alaninin konumlu oldugu
parseller ¢ok kenarli geometriye sahiptir. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede ve konu tasinmazlarla
benzer kullanimda Nester Marina, Albatros Marina Yatch Marina mevcuttur.
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BOLUM 5
DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI




Marina Sektori

Yat turizmine iliskin genel kavramlarda “marina” ve “yat liman” kavramlari ¢ogu kez ayni anlamda
kullanilmaktadir. Yat Limani, SUrekli olarak veya her zaman su ile kaph, dinlence (tatil) teknelerinin
demirlemesi yahut baglanmasina uygun barinma alani, marina ise her zaman yeterli bir su derinligi olan, her
tekneye yUriiyls yolu ile dogrudan ulasimin saglandigi, araba parki, tuvaletler, servis ve diger olanakiar
bulunan, tatil teknelerinin demirledigi tesis olarak tanimlanmaktadir.

Marinalarin hizmet verdigi yatcillarin nitelikleri, diger yanasma yerlerine yanasan gezinti teknelerinin
tasidiklar turist gruplarindan farklr oldugu icin, marinalar hizmet verdikleri hedef kitlenin genel egilimlerine
gore bicimlenmislerdir. Hem denizcilik sektérinde hem de turizm sektoriinde yer alan marinalarin
durumlarinin irdelenebilmesi igin, her seyden &nce marinalardan hizmet alan vyatcilarin taleplerinin
incelenmesi 6zel 6nem arz etmektedir. Mavi bayrak, mavi bayrak panosu, yakit istasyonu, marina danisma ve
on biro sefligi, restoran, otopark, ilk yardim, su ve enerji ihtiyacini saglayan pedastal, sintine alani, ¢6p
konteyniri, telefon, sanitary alani, igme suyu, yangin sondirme ekipmanlari ve gekek alanlarina yakinlik gibi
fonksiyonlar yatgilarin marina segiminde dikkat ettigi hizmet ve fonksiyonlardir.

Dinya literatliriinde marinalar gesitli acllardan siniflandiriimaktadir. Turkiye’de yat turizmi yonetmeliginde
ifade edilen ayrimlandirma disinda, belgelerine, kapasitelerine ve farkh kriterlere gére siniflandirma
yapiimaktadir. Ulkemizde, Bakanlar Kurulunun 08.06.1983 tarih ve 83/6708 sayili karan ile gikartilan Yat
Turizmi Yonetmeligi ile, yat limani {marina) kavrami netlik kazanmigtir. Buna gére marinalar, ana yat limani,
tali yat limani ve yat yanasma yerleri ile cekek yerleri olarak belirlenen yerleri ifade etmektedir

Deniz Ticaret Odast tarafindan hazirlanan “2019 yih Deniz Sektér Raporu” verilerine gére, italya’nin 6500 km.
uzunlugundaki kiyilarinda 379, ispanya’nin 4964 km uzunlugundaki kiyilarinda 356, Hirvatistan’in 5835 km
uzunlugundaki kiytiarinda 159 adet yat limani varken, 8333 kilometrelik kiyilarimizda ise sadece 83 adet yat
baglama yeri bulunmaktadir. Dlinya genelinde 19.000 adet yat limani mevcut olup, sadece Avrupa genelinde
5000 adet yat limani mevcuttur.

Yatgilar tarafindan marina seciminde 6nemli kriterlerden birisi de ¢ekek alanlarina yakinhktir. Kiiltiir ve
Turizm Bakanhg’ndan yatirm ve isletme belgeli gekek alanlarn asagida listelenmistir.

Ayvallk_Yat_Cekek Yeri Yat Cekek Yeri Ayvalik / Balikesir 140

1

2 Yat Lift Cekek Yeri Yat Gekek Yeri. Bodrum / Mugla 400
3 Aganlar Yat Cekek Yeri ~ Yat Cekek Yeri Bodrum / Mugla B 200
4  Neta Marina Yat Cekek Yeri Yat Cekek Yeri Bodrum / Mugla _ n
5  Ege Yat Cekek Yeri _Yat Cekek Yeri Milas/Mugla 50
6  Albatros Yat Cekek Yeri Yat Cekek Yeri Marmaris/Mugla - 40 48

B ~ TOPLAM 0 859
GENEL TOPLAM 899
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1 Alacatur Turistik Tesisleri Yat Limani_ Tali Yat Limani Turgutreis / Mugla 40 12
2 Meersea Kérmen Yat Limani Yat Limani Datca / Mugla 246 56
3 Ataport Yat Limani Ana Yat Limani Zeytinburnu / istanbul 1000 100
4  Mandalya Yat Yanagma Yeri Yat Yanagma Yeri  Milas / Mugla 50 200
5  Tiamsag Kumkuyu Yat Limani _ 5Cipah Yat Limani  Erdemli/ Mersin 200 368
) TOPLAM 1,536 736

) GENEL TOPLAM 2.272

Turkiye'deki nitelikli marinalardan olan D-Marin Turgutreis, Port Bodrum Yalikavak, Ece Saray (Fethiye)in
yani sira Kemer Tiirkiz, Port Gocek {D-Marin Gécek), Milta Bodrum, Yalanciboynuz Marin, D-Marin Didim,
Teos Marina, Marti Marina, Marmaris Yacht Marina, Antalya Celebi Marina ve Atakdy Marina; TYHA The
Yacht Harbour Association tarafindan verilen “5 Altin Gipal’” tesisleri olarak hizmet vermektedir. Bu tesisler
sadece bir marina degil; su sporlari ve aligveris merkezi, onarim ve bakim Ussli, sosyal ve kiiltiirel aktiviteler

merkezi bir “marina village”, yani “deniz tatil koy(” dir.

Tiirkiye’deki Marinalar:

208

208

1 Tarabya Teknepark Tarabya, Istanbul -

2 Istinye Teknepark istinye, istanbul 180 - 180
3 Marina Istanbul Biytikcekmece, istanbul 600 120 720
4 Glizelce Marina Kumburgaz, istanbul 250 100 350
5 Setur Kalamis & Fenerbahge Kalamis, istanbul 1.291 220 1511
6 Atakdy Marina Atakdy, istanbul 700 100 800
7 West istanbul Marina Beylikdiizt, istanbul 600 300 900
8 Marintirk istanbul City Port Pendik, istanbul 757 70 827
9 Setur Yalova Marina Yalova 240 80 320
10 Trilye Yat Limani Mudanya, Bursa 50 - 50

11 Arnavutkoy Yat Limani Mudanya, Bursa 68 - 68

12 Canakkale Marina Canakkale 75 - 75

13 Bozcaada Marina Bozcaada, GCanakkale 30 - 30

14 Setur Ayvalik Marina Ayvalik, Bahkesir 200 70 270
15 Foga Marina Foga, Izmir 100 - 100
16 Levent Marina inciralt), izmir 70 30 100
17 Setur Cesme Marina Cesme, izmir 180 60 240
18 Cesme Marina Cesme, izmir 400 100 500
19 Port Alacatt Marina Alacati, Cesme, izmir 260 100 360
20 Teos Marina Seferihisar, izmir 480 80 560
21 Setur Kusadasi Marina Kusadasi, Aydin 450 150 600
22 D-Marin Didim Marina Didim, Aydin 580 600 1180
23 Palmarina Bodrum Yalikavak, Bodrum, Mugla 400 100 500
24 Milta Bodrum Marina Bodrum, Mugla 450 50 500
25 D-Marin Turgutreis Marina Turgutreis, Bodrum, Mugla 550 150 700
26 Marmaris Netsel Marina Marmaris, Mugla 720 120 840
27 Marmaris Yacht Marina Yalancibogaz, Marmaris, Mugla 650 1.000 1650
28 Mart Marina Orhaniye, Marmaris, Mugla 380 100 480
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40

88

29 Albatros Marina Marmaris, Mugla

30 Marintlrk Gocek Exlusive Gocek, Fethiye, Mugla 100 - 100
31 Skopea Marina Gocek, Fethiye, MUGLA 80 - 80

32 Gécek Belediye Marina Gocek, Fethiye, MUGLA 150 - 150
33 Marintlrk Gocek Village Port Gocek, Fethiye, MUGLA 170 200 370
34 Turkey Club Marina Gocek, Fethiye, MUGLA 195 - 195
35 D-Marin Gécek Marina Gocek, Fethiye, MUGLA 380 180 560
36 Fethiye Belediyesi Yat Limani Fethiye, MUGLA 60 - 60

37 Ece Marina Fethiye, MUGLA 460 - 460
38 Kalkan Belediye Marina Kalkan, ANTALYA 40 - 40

39 Kas Belediye Marina Kas, ANTALYA 100 - 100
40 Kas Marina Kas, ANTALYA 450 150 600
41 Setur Finike Marina Finike, ANTALYA 320 150 470
42 Kemer Tiirkiz Marina Kemer, ANTALYA 225 125 350
43 Celebi Marina Antalya ANTALYA 235 300 535
44 Kaleigi Yat Limani ANTALYA 50 - 50

45 Alanya Marina Alanya, ANTALYA 287 160 447
46 Mersin Marina MERSIN 500 500 1000
47 Gocek Club Marina Gocek, Fethiye, MUGLA 195 - 195
48 Port lasos Marina Gillik, Bodrum/Mugla 150 - 150
49 Setur Antalya Marina Alanya 235 150 385
50 Setur Kas Marina Kas/Antalya 472 160 632
51 Viaport Marina Tuzla/istanbul 750 - 750
52 Yalikavak Marina Yahkavak, Bodrum/Mugla 620 - 620
53 G Marina Kemer Kemer/Antalya 230 140 370
54 Setur Cesme Altinyunus Marina Cesme / izmir 198 150 348
55 Gokova Oren Marina Oren, Milas / Mugla 416 130 546
56 Kairos Marina — Datga Datga/Mugla 246 256 502

TOPLAM 18.273 6.499 24.772

Kaynak : https://www.yatvitrini.com/antalya?pagelD=154

Kaynak: https://marinalar.com/konum/
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310

1 Setur Kusadasi Yat Limani Ana Yat Limani Kusadasi/Aydin -

2 Atakdy Yat Limani 5 Ctpali Yat Liman Atakij/is@lgul 1.040 60

3  G-Marina Kemer 3 Cipah Yat Limani Kemer/An'ga_Iya 150 150

4 Marmaris Yat Limani Ana Yat Limani Marmaris/Mugla 676 122
5 Club Marina Yat Yanagma Yeri Gécek/MuéIg . ¥ | -

6  Setur Antalya Marina 3 Cipah Yat Liman  Antalya 200 150

7  Kumlubiikii Yat Clup Yat Yanasma Yer Marmaris/Mugla 10 -

8 Turgutreis Yat Limani Ana Yat Limani Bodrum/Mug|a 455 100
9 Ece Marina Yat Yanasma Yer Fethiye / Mugla - 230 -

10 Milta Bodrum Yat Limani 3 Gipah Yat Limani  Bodrum / Mugla 425 50

11 My Marina Yat Yanagma Yeri  Yat Yanagma Yeri Marmaris/Mugla 67 15

12 D-Marin Didim Marina 5 Gipali Yat Limani  Didim/Aydin 576 600

13  D-Marin Port Gocek Marina 3 Gipali Yat Limani Fethiye/Mugla . 379 -

14  Alagati Yat limani 3 Qipali Yat Limani _gﬂne/li‘;‘mi_r_ 260 100

15 Marintlrk Gocek Village Port  Tali Yat Limani Gocek-Fethiye/Mugla 116 200

16  Yalova Yat Limani 3 Cipahli Yat Liman1  Yalova 240 80

17 Alanya Yat Limani 4 Qipali Yat Limani Alanya/Antalya 287 160

18 Teos Marina 5 Gipal Yat Limani  Seferihisar/izmir 480 80
19 Portlasos Rihtim ve iskele Milas/Mugla 100 -

20 Skopea Marina Rihtim ve iskele Fethiye/Mugla 80 -
21 Marmaris Adakdy Marina Rihtim ve iskele Marmaris/Mugla 33 -

22 Cesme Yat Limani 4 Cipali Yat Limant  Cesme/izmir 377 100

23 West istanbul Marina 4 Cipal Yat Limani Beylikdiizii/ istanbul 600 370
24 Ayvalik Marina 3 Cipah Yat Limani Ayvalik/Balikesir 200 150

25 Mersin YatLimani 5 Gipah Yat Limani  Mersin B 500 500
__26_G£]l|i]ﬁa_t Marin B Rihtim ve iskele Milas/Mugla 270 .

27 Gokova Oren Marina 3 Cipali Yat Limani  Milas/Mugla 416 130

28 Yalikavak Marina 5 Cipali Yat Liman1 Bodrum/Mugla 710 40

- - B ____ TOPLAM 9.308 3.157
GENEL TOPLAM

Turkiye’deki 56 marinanin, denizde 18.273 yat, karada 6.499 yat ve toplamda 24.772 yat baglama kapasitesi
bulunmaktadir. Marinalarin 11 tanesi Marmara Denizi’'nde, 11 tanesi Ege Denizi’'nde, 34 tanesi Akdeniz'de
konumlanmistir. Akdeniz’de konumlu marinalarin 9 tanesi Fethiye ilcesinde bulunmaktadir.

Marina Sektériiyle ilgili Kurumlar

Ulkemizde hizla artan yat kiiltiiri ve yat turizmine ragmen marina sayimiz ve dolayisiyla marina yat
kapasitemiz istenilen sayiya ulasmis degildir. Marina yatinmlarinda biirokratik islemlerin ¢oklugu ve izin alma
slirecinin uzun olmasi sebebiyle marina yatirmcilari sayisi fazla degildir.

Devlet, ilkemizde yatinmcilara “Deniz, Kara ve Dolgu alam” (glemesinin olusturdugu bir ham alan
gbstermekte fakat isletmeye acilabilmesi icin gereken siirecin ‘takibini yatirimclya birakmaktadir. Birgok
kalemden olusan bu siirecin herhangi bir yerinde yasanabilecek bir problemden dolayi yatirimin siresi yillar
alabilmektedir. Buda yatirimci agisindan risk tasimaktadir.
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Marinalarin genellikle turizm bolgelerine ya da turizm bolgesi olma potansiyeline sahip alanlar Uzerine
planlandigi gézilkmektedir. Cazibe bolgesi olan bu alanlarda Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Alanlan, Ozel
Cevre Koruma Alanlari, Turizm Alanlari, Askeri Alanlar, Milli Parklar, Tabiat Parklari, Sulak Alanlar, Yaban
Hayati Koruma ve Yetistirme Alaniari gibi yatinmian kisitlayict ve her birinin ayri kuruma bagl oldugu ozel
alanlar bulunabilmektedir.

Marina sektoriiyle dogrudan ve dolayli yolla ilgili olan kurumlar®;

Devlet Planlama Teskilati ve Miistesarligi,
Kultir ve Turizm Bakanhgi

Yatirim ve isletmeler Genel Miduritgi
Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel MadirlGgi
Denizcilik Mstesarlig

Deniz Ulastirma Genel Midurlagi
Ulastirma Bakanlig

Maliye Bakanlig

Milli Emlak Genel MUdUrligi

Gelirler Genel MUdurligu

Hazine Mistesarhgi

Tesvik Uygulama Genel Midurlugu
Bayindirlik ve iskan Bakanhg

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel MidurlUgi
Cevre ve Orman Bakanhgi

Cevresel Etki Degerlemesi ve Planlama Genel MUdrligi
Cevre Koruma Genel MUdarliga

Ozel Cevre Koruma Kurulu Baskanligi
Gimrik Mdistesarligi

Gimriikler Genel MudirlGgu

GUmriik Muhafaza Genel MidUrlGga
icisleri Bakang

Emniyet Genel Midirligi

Sahil Giivenlik Komutanlig

Mahalli idareler Genel Midiirliigii

Saghk Bakanhgt

Hudud ve Sahiller Saglik Genel Midurligu
Tarim ve Koyisleri Bakanlig

Koruma ve Kontrol Genel MidurlGgi
Devlet Meteoroloji Isleri Genel Mudirligi
Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu
Belediyeler

VVVVVVVVVVVVVVVVYVVYVVVVVVVVVVVVVY
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Marina isletmelerinin almalari gereken belgeler'?;

Yat Limani Turizm Yatirim Belgesi

Yatirim Tesvik Belgesi

CED Belgesi

insaat Ruhsati

iskan Ruhsat

is Yeri Agma ve Calistirma Ruhsati

Marina icinde bulunan tim kiralanabilir alanlar igin alinmig ayri ayri is Yeri Agma ve Gahstirma Ruhsat
Gayri Sthhi Miiessese Belgesi

Akaryakit Satis Lisansi

Gemi Atik Toplama Belgesi

Gemi Acente Belgesi

Helikopter Pisti Belgesi

Denizcilik Miistesarlig) isletmeye Acilabilir Belgesi
Marina Turizm isletme Belgesi

VVVVVVVVVYVVVVVYY

“Deniz Turizmi Tesisleri Dogrudan isletme Belgesi” alim! icin istenen evraklar;

1. Basvuru dilekgesi: Bakanlikca hazirlanmis matbu dilekge doldurulur. Turizm isletme belgesi talebinde
bulunan gergek kisi veya temsile yetkili kilinan kisi tarafindan isim, tarih ve adres belirtilerek, tiizel kisi
ise tlzel kisiligi temsile yetkili kisi veya kisiler tarafindan isim, adres, tarih ve tiizel kisilik unvani
belirtilerek imzalanir,

2. Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi: Talebin sirket ve adi ortaklik adina yapiimasi halinde sirket tesciline iliskin
Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi istenir. Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde faaliyet konulart arasinda turizm
yatirim ve isletmeciliginin bulunmasi gerekir. isim tescili yapiimis ise tescile iligkin belge istenir.

3. Miilkiyet belgeleri: Deniz turizmi tesisinin gerceklestirilecegi kara alamina iligkin tapu, s6z konusu
alanin kamu arazisi olmasi durumunda tahsise iligkin belge on izin yazsi, irtifak hakki ve/veya
kullanma izni gibi belge istenir.

4. imaza sirkiileri: Belge basvurusunun sirket veya adi ortaklik adina yapilmasi durumunda imza sirkiileri
verilir. imza sirkiileri noter tarafindan diizenlenir ve tiizel kisiligi temsile yetkili kisi veya kisilerin
isimleri ile temsil yetkisinin sinirlarini igerir.

5. imar plan onay yaus:: ilgili idaresinden ailnmls (Cevre ve Sehircilik Bakanhgr veya Kiltiir ve Turizm
Bakanhg1) imar planinin onaylandigina iliskin yazi istenir.

6. Kiyi yapilari projesi: Onayli uygulama imar planina uygun olarak hazirlanacak kiyi kenar gizgisinin deniz
tarafinda yapilacak kiyl yapilari projelerinin Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligt Altyapi
Yatirimlari Genel Muddirliigiince onaylandigina iliskin yazi istenir.

7. Vaziyet plani; Kara alaninda ve denizde yapilacak yapilarin mahal adlarini ve yerlesim durumlarini
gosteren uygun olgekli vaziyet plani istenir.

8. Muvafakatname: Ortaklardan birinin veya birkacinin adina yatirmci veya isletmeci olarak belge
diizenlenmesinin talep edilmesi halinde bu hususta ortaklar arasinda diizenlenen muvafakatname

istenir.

12 Ali Erkan Bezirgan
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10.

11.

12

13,

14.

15.

16.

17.

Rapor: Belge talebinde bulunan yatirima tarafindan hazirlanacak deniz turizmi tesisi raporunda;
yatirimin tird, tir ve sinifinin asgari nitelikleri, adi, adresi, ada, pafta, parsel numarasi, milkiyet durumu
hakkinda bilgi, mal sahibinin adi, adresi, irtibat telefonu, belge sahibinin adi, adresi, irtibat telefonu,
elektronik posta adresi, yatirimin baslama ve vyatinmin tamamlanma slresi, toplam liman alani
metrekaresi, toplam insaat alani, .denizde baglama, karada park kapasitesi, rihtim ve iskeleler,
konaklama, yeme-igme, spor tesisleri, dus, tuvalet gibi Onitelerin kullanim kapasitesi, limanin yerlesim
merkezlerine uzakhgi, ulasim durumu, akaryakrt ikmal imkanlan, elektrik, haberlesme, su temini, yangin
ihbar ve ikaz sistemi ve istasyonu, drenaj, otopark, kanalizasyon, kati ve sivi atiklarin imhasi, bedensel
engellilere iliskin diizenlemeler, finansman ve pazarlamasi ile ilgili bilgiler yer alir. $6z konusu raporda
temsile yetkili kiginin imzasi bulunur.

Fikir projesi: Bakanlikga gerekli goriilmesi durumunda, turizm yatinnmi belgesi basvurularinda tesisin
konumu, yakin cevresiyle iliskisi, mimari kitlesel ¢6ziimili, mekansal iliskileri, yapisal 6zellikleri gibi
konularda tesis hakkinda genel olarak bilgi verebilecek fikir projesi istenir.

Vekaletname: Talep sahibi tarafindan talebine iliskin islemleri yiirlitmek Gzere gorevlendirilen kisiye,
noter araciligi ile verilen yetkilendirme yazisi istenir,

isletme izni ve/veya gegici igletme izni: Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligindan alinacak
isletme izni veya gegici isletme izni belgesi ya da yazisi istenir.

isyeri agma ve galigma ruhsati: Belediye sinirlari igerisindeki tesislerde ilgili belediyesinden alinmis,
belediye sinirlari disindaki tesislerde ise il dzel idaresi tarafindan diizenlenmis tesisin kullamm tiird ile
uyumlu igyeri agma ve calisma ruhsati istenir. isyeri agma ve calisma ruhsati, gegici, siireli, sartl gibi
ifadelerle verilmis olmamalidir.

isletme ig talimati: Deniz Turizmi Yénetmeliginin 17'nci maddesi hiikmii geregi, deniz turizmi tesisinin
tirline goére isletmecisi tarafindan o deniz turizmi tesisi i¢in 6zel olarak hazirlanarak iki niisha olarak
Bakanhiga verilir. Bakanlik s6z konusu talimati ilgili Yonetmelik hlkmine gére inceleyerek onaylar ve bir
niishasini isletmeciye verir.

Teminat: Deniz turizmi tesisleri, bu Yénetmeligin 50’'nci maddesi uyarinca, musterilerine sunacaklari
hizmetler ve faaliyetleri nedeniyle yapacaklar islemlerinden dogacak yukiumliliklerine karsilik teskil
etmek lizere miktari Bakanlikga tespit edilecek miktarda Bakanlik emrine kati ve siiresiz banka teminati
mektubunu veya Merkez Bankasi Kiltiir ve Turizm Bakanhgl Merkez Saymanhig hesabina para bloke
edildigine dair makbuzu Bakanliga vermek zorundadir.

Sigorta poligesi: Deniz turizmi tesisi isletmeleri bu Yonetmeligin 51 inci maddesi uyarinca 3’lincii sahis
mali mesuliyet veya marina sorumluiuk veya liman sorumluluk sigortasini kapsayan sigorta poligesini
vermek zorundadir.

isletme miidiirii: Deniz turizmi tesisi isletmelerine Yénetmeligin 19 uncu maddesindeki nitelikleri haiz
isletme mudurd atanir. Bu kisilerin Tirk vatandast olmasi, 5607 sayil Kacakcilikla Miicadele Kanununa
muhalefetten, 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu’nun 36'nci maddesi veya 1618 sayili Seyahat Acentalar
ve Seyahat Acentalan Birligi Kanununun 30 uncu maddesinde yer alan suglardan ve organize suclardan
cezal olmadiklarina iliskin adli sicil kaydi istenir. isletme miidirinin lise mezunu olmasi durumunda
tahsil belgesinin yani sira denizcilik veya turizm sektoriinde en az Ug yil ¢ahgtigina iligkin belgenin ya da
yiksekokul mezunu olduguna dair belgenin ibrazi istenir.
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Deniz Yat Kapasitesi Kara Yat Kapasitesi

460 yat Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %80 (Yaz aylarinda %90 doluluk saglanmaktadir.)

Hizmetler: Butik otel, SPA, kuafor, elektrik, su, kablosuz internet baglantisi{wlan), tv, telefon, WC-dus, camasirhane
ve kuru temizleme, cafe, bar ve restoran, stipermarket {teknelere servis), tekne kaldirma platformu (boat lift), yakit
istasyonu, tekne tamir ve bakim, hava durumu bildirimi, palamar hizmeti ve haberlesme, 24 saat glivenlik ve yangin
sondlrme sistemi, gezi, tur, havaalani transferleri ve araba kiralama hizmeti, ilk yardim ve saglik hizmetleri, postane
ve kurye hizmetleri, ¢6p, atik yag ve su alimi, ATM - 7/24 banka hizmetleri mevcuttur.

MARINTURK VILLAGE PORT

Deniz Yat Kapasitei ‘Kara Yat Kapasitesi

170 yat 200 yat

Doluwluk: %85 (Yaz aylarinda %100 doluluk saglanmaktadir.)

Hizmetler: 24 saat kameral givenlik kontrold, 24 saat glivenlik elemani, yangin micadele sistemi, sintine ve evsel
atik alma, sintine suyu toplanmasi, atik motor yaglarinin toplanmasi, kati atiklarin toplanmasi, atik akilerin
toplanmasi, transit-log yenileme, mirettebat degisimi, teknenin kiglamaya alinmasi, kislamadan gikariimasi ile ilgili
servisler, palamar hizmeti, sualti dalgiglik hizmetleri, elektrik, su, sanitary, engelli sanitary, camasir yikama ve
kurulama, taksi servisi, stipermarket, seyahat acentesi, atm, bebek bakim Unitesi, telefon, kablosuz internet
baglantisi, kablolu tv, alt yikama hizmeti, rémork park hizmeti, taksi bot, kara park alani, bakim onarim alani
bulunmaktadir.

Deniz Yat Kapasitesi Kara Yat Kapasitesi

100 yat Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %85 (Yaz aylarinda %100 doluluk saglanmaktadir.)

Hizmetler: 24 saat kamerali glivenlik kontrolii, 24 saat glivenlik eleman, yangin miicadele sistemi, sintine ve evsel
atik alma, sintine suyu toplanmasi, atik motor yaglarinin toplanmasi, kati atiklarin toplanmasi, atik akilerin
toplanmasi, transit-log yenileme, miirettebat degisimi, teknenin kislamaya alinmasi, kislamadan cikaniimasi ile ilgili
servisler, palamar hizmeti, sualtr dalgighk hizmetleri, elektrik, su, sanitary, engelli sanitary, camasir ytkama ve
kurulama, taksi servisi, slipermarket, seyahat acentesi, atm, bebek bakim {nitesi, telefon, kablosuz internet
baglantisi, kablolu tv, alt yikama hizmeti, romork park hizmeti, taksi bot bulunmaktadir.
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SKOPEA MARIN

aden
v\___ egerleme

Deniz Yat Kasiesi

Gocek/Mugla

_ Kara Yat Kapasitesi

80 yat

Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100

Hizmetler: Elektrik ve su hizmeti, hava durumu bilgilendirme, telefon baglanisi, internet, 24 saat glvenlik hizmeti,
tamir atélye hizmeti, dalgiglik hizmeti, slipermarket, kuru temizleme, doktor, taksi, déviz blrosu, restoran-bar, arag

kiralama hizmetleri verilmektedir.

] TURKEY CLUB MARINA : :

D Yat Kapasitesi

Gocek/Mugla
e

Kara Yat Kapasitesi

195

Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100

Hizmetler: Camasirhane, posta, palamar servisi, tibbi miidahaleler, market, teknik servis, hava durumu
bilgilendirmesi, déviz blirosu, ATM, restaurant, jimnastik salonu ve yakit istasyonu bulunmaktadir.

Deniz Yat Kapasitesi

Kara Yat Kapasitesi

150 yat

Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100 (Kis aylarinda kapahdir.)

Hizmetler: Elektrik, su, ¢cop toplama, telefon ve faks hizmetleri verilmektedir.
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aden

f Degerleme

Marmaris’te Bulunan Marinalar

ALBATROS MARINA
Marmaris/Mugla

Deniz Yat Kaitesi I Kara Yat Kapsiei
40 yat 48 yat

Doluluk: %100
Hizmetler: Wc-dus, depo, otopark, restoran-bar, market, elektrik, su, telefon hizmetleri verilmektedir.

MARMARIS NETSEL MARINA
Marmaris/Mugla

Deniz Yat Kapi - Kara Yat Ksit
720 yat 120 yat

Doluluk: %90
Hizmetler: Camagtrhane, 3 restoran, 2 cafe-bar, kuafor, elektrik, su, ¢op toplama, telefon ve faks hizmetleri, akaryakit
yiikleme hizmeti verilmektedir. 24 saat glivenlik, 40 arag kapasiteli agik otopark, ATM mevcuttur.

s MARMARIS YACHT MARINA iy

Marmaris/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi Kara Yat Kapasitesi
650 yat 1.000 yat

Doluluk: %80

Hizmetler: Camasirhane, kiralik depo, otopark, ATM, kablosuz internet, helikopter pisti, kuafor, arag kiralama, apart
kiralama, elektrik, su, ¢6p toplama, telefon ve faks hizmetleri verilmektedir. 24 saat giivenlik, yangin séndirme ekibi,
havuz, fitness merkezi, sauna, jakuzi, bilardo salonu, voleybol sahasi, stipermarket, kiitliphane mevcuttur.

&«
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BOLUM 6
DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI




Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasiidiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alc ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya {iretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflar icin édenmesi olast bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri,
vatirnmcilari, sigortaciari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar veya
kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerie ayni
varliklara farklt degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir Grin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve siirdlritir. Bu fakiorler, fayda, kithk, istek ve satin alma glcldir.

e  Pazar Degeri, varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satic) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkiltenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goéz 6niine
alinmakstzin tahmin edilen degeridir.

e Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamm, bir
varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullamm, bir varhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk icin planladigi kullanima gore
belirlenir.

o  Degerlemesi yaptlan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullandan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar degeri
ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardr edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,’
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiy1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama stiresinin mimkiin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satiar Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gerceklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagl sonuglan da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin i¢inde bulundugu kendisine ézgli
kosullar yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayah
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirthr. Bu yaklagim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gercekiesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna onemli Glglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif
olarak islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gdzlemlenebilir satis veya kiralama vb.
islemlerin olmasi durumunda uygulanabilir.

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varhklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapihir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate
alinir. ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacag) kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislart maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlan tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayr kalemleri icin
gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkiin insa edebilecegi olasihig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyat! asir Slclide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel muikler icin amortismani da icerir.

Maliyet yaklagimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya 6zel
kullanima ydnelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi itk adimin olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden liretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varhgin ikame
maliyeti olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger
etkenler nedeniyle son dénemde katlanimamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore
diizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur,

Sonug olarak;

Tum Pazar Degeri 6lclim yontemieri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Pazar karsilastirmalar, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.
e  indirgenmis nakit analizini de igeren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve piyasadan
elde edilen geri donlis oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem g6recegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilagtirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
pivasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yodntemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da
yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZI VE SWOT ANALIZI




Bir varligin en etkin ve en verimli kullammi fiziki. ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu taginmazlar igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, gevresel etkiler, mevcut imar plani géz
6nline alinarak en etkin ve verimli kullanimi “imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis olup,
tarafimizea farkll bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklagimi” yontemi kullaniimistir. Kullanilan yénteme iliskin
detaylar alt basliklarda tammlanmigtir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklagimi“ ile benzer miilkiyet yapisina sahip
satiga konu taginmazlar arastiriimistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede

Ada Mabhallesinde 157 ada 4 nolu parselde yer

alan 4.000 m? yiz 6l¢imli arsa 30.000.000 TL

1 bedet ile satiliktir. 80 m? iskele izni ve kumsal Turizm 4.000 30.000.000 7.500  25.000.000 6.250

kiralama izni bulunmaktadir, Deniz cephesi 70

m’dir. izinlerden dolay! istenen fiyatin olduk¢a
__yuksek oldugu distintlmektedir.

Degerleme konusu taginmaza yakin bdlgede
103 ada 19 nolu parselde yer alan 3098 m? yliz
Olgiimli arsa 18.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Deniz cephesi bulunmamaktadir.

Turizm 3.098 18.000.000 5.810  15.000.000 4.842

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
Turgut Mahallesinde 501 nolu parselde yer

3 alan 6.500 m? ylz 6l¢limli arsa 25.000.000 TL  Tarla 6.500 25.000.000 3.840 22.000.000 3.379
bedel ile satiliktir, Deniz cephesi
‘bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede
Orhaniye Mahallesinde 104 ada 54 nolu
4 parselde yer alan 3.760 m? yiiz élgimii arsa Tarla 3.760 10.000.000 2.660 9.000.000 2.394
10.000.000 TL bedel ile satiliktir. Deniz cephesi
bulunmamaktadir,
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SILASTIRMA TABLOSU -TL

Pazarlik Payl Disiilmus Birim Deger (TL/m?) 6.250 4.842 3.385 2.394
Konum Serefiyesi (%)

Cephe Sayisi Serefiyesi {%)

Buytklik Serefiyesi (%)

Arsa Alani Serefiyesi {%) -5% -5% 0% -5%

imar Lejanti Serefiyesi (%) 0% 0% 20% 20%

Konum Serefiyesi {%) 0% 5% 15% 40%

Serefiyelendirilmig Birim Deger (TL/m?) 5.938 4.842 4.562 3.710
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri {TL/m?2) 4,750

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

.....

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller igin talep edilen m? birim satis degerlerinin
2.394-6.250-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. 1 nolu parselin denize sifir konumda olmasi, iskele
izinlerinin alinmig olmasi beach ve yatch club yapimina uygun olmasi sebebiyle talep degerin yiiksek oldugu
kanaatine varlmistir. 2 nolu parselin degerleme konusu parsellere yakin oldugu ancak denize cephesinin
bulunmamas! nedeniyle serefiyesi diigiiktiir. 3 ve 4 nolu satisa konu tasinmazlarin ise tarla vasifh olmalan
nedeniyle serefiyeleri dislktir. Parsellerin yuzélglimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim
durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendiritmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastirilmis,
pazarlik payt ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Degerleme konusu Marti Marina icerisinde yer alan parseller icin 4.750 TL/m? deger takdirinde
bulunulmustur.
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aden

Degerleme

Arsa Birim Arsa
ADR | PARSELT T RCAN T Depert (L7 o Dekers (103
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhig) A.S. 103 6 4.648 4.750 22.075.910
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 103 10 5.710 4.750 27.121.740
Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 103 12 6.098 4.750 28.963.648
DHTA 68.203 - -

| ToPLAM , , 78.161.298

S Birim  UOstHakki  Ust e
; Haklki - s Kdlan  Hiakke 3
Parsel Ad) Mulkiyet Pafta Parsel m* Fiyat Baslangigcve  Hakki Deger (TL)

(49 i & e . ‘Slre  Dsgeri
i . S :
vil) (TL/m?)  Bitis Tarihi = (TL/m?)

. : Maliye ) 23.10.2009-
*
Marina Parseli Hazinesi 84,64 1 1831 84,63 1.500 22.10.2058 49 37,55 766 64.846
Deniz Yuzeyi
Dolgu Alani ve Maliye 22,02.2010-
X . . 7 11 4.839.611
Iskele /Kullanim Hazinesi 84,64 68.203,42  1.500 21.02.2059 49 37,55 > 3

Hakki™*

*Ust hakki degeri olarak emlak vergi degerinin 2/3'i alinmistur.
**Kullanim hakki degeri olarak {ist hakki bedelinin 2/3'ii ahnmstir.

DEGER TABLOSU
Arsa Degeri 78.161.298
DHTA Ust Hakki Bedeli 34.904.457

7.3.1. Maliyet Yaklagim

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulagilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Gzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir

edilmektedir.

_ 103ADAIOPARSEL 8 =
BiNA ADI ALAN {m?) BiRiM MALIYET (TL/m?) ASINMA ORANI (%) DEGER (TL)

Ofis 1 66,2 4.250 8% 258.842
Ofis 2 91,4 4.250 8% 357.374
Kule 572,11 5.000 8% 2.631.706
Kule Arkasi Merdiven 20 1.250 8% 23.000
Kule Arkas! Depo 30,6 1.250 8% 35.190
Dikkanlar 308,88 4.250 8% 1.207.721
Market 336,25 4.250 8% 1.314.738
B Blok - 661,23 4,250 8% ° 2.585.409
Guvenlik 11,03 1.750 8% 17.758
TOPLAM 2.098 8.431.738
103&[1{ 6 PARSEL e
BiNA ADI ALAN (m?) BiRIM MALIYET (TL/m?) As'”“’:g)o RANI DEGER (TL)
(]
SPA 574,44 4.750 8% 2.510.303
HAVUZ 210,08 3.750 8% 724,776
TOPLAM 785 3.235.079
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-GZEL-129

W hcouioteay ics _49-



DIGER BINA MALIYETLERI

aden

Degerleme

. .. . INMA ORANI .
BiNA ADI ALAN (m?) BIRiM MALIYET (TL/m?) ASIN (%) DEGER (TL)
(]
Havuz Arkast Kamelya 67,82 6500 8% 405.564
Kamleya 101,05 5500 8% 511.313
Bar+Sundurma 36,42 6500 8% 217.792
SPA Arkast Kazan 23,39 1500 8% 32.278
4 Adet Kiiciik Kamelya 26,11 6500 8% 156.138
TOPLAM 1.013 1.323.084
103 ADA 12 PARSEL ,
. il . RANI "
BINA ADI ALAN (m?) BIRIM MALIYET (TL/m?) AS'NN:Q)O DEGER (TL)
(]
WC 99,83 3.000 8% 275.531
Gavenlik 11,26 4.000 8% 41.437
TOPLAM 111 316.968

DIGER BiNA MALIYETLERI

. . . | "
BINA ADI ALAN {m?) BIRIM MALIYET (TL/m?) AS NN;Q)O RANI DEGER (TL)
(]
Akaryakit Tanklan 100 2000 8% 184.000
11 Adet Konteyner 181,94 4000 8% 669.539

TOPLAM

= DHUA =

211

853.539

ASINMA ORANI

BINA ADI ALAN {m?) BiRiM MALIYET (TL/m?) %) DEGER (TL)
Kazikh iskele 1 -Polaris 1401,72 2.750 20% 3.083.784
Kazikh iskele 2 -Mira 303,78 2.750 20% 668.316
Kazikh iskele 3 -Spica 305,36 2.750 20% 671.792
Kazikh iskele 4 - Nova 310,01 2.750 20% 682.022
Kazikli iskele 5 -Venus 1912,16 2.750 20% 4,206.752
Kazikl iskele 6 400,52 2.750 20% 881.144
Yizer iskeleler 1686,26 1.750 20% 2.360.764
Rihtimlar 10036,42 2.250 20% 18.065.556

TOPLAM

16.356

30.620.130

BINA DISI MALIYETLER
103 ADA 6 PARSEL Maliyet (TL) ASINMA ORANI (%) DEGER (TL)
Altyapi Maliyeti 2.050.000 15% 1.742.500
Peyzaj Dlizenleme 450.000 8% 414.000
Set Zemin 300.000 8% 276.000
103 ADA 10 PARSEL Maliyet (TL) ASINMA ORANI (%) DEGER (TL)
Altyapi Maliyeti 2.500.000 15% 2.125.000
Peyzaj Diizenleme 450.000 8% 414.000
Set Zemin 375.000 8% 345.000
103 ADA 12 PARSEL Maliyet (TL) ASINMA ORANI (%) DEGER (TL)
Altyapi Maliyeti 2.700.000 15% 2.295.000
Peyzaj Diizenleme 450,000 8% 414,000
Set Zemin 450.000 8% 414.000
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DHTA DEGER(TL)

Marina 710.000
Sabit Varliklar

Sokulebilir ve Tasinabilir Nitelikte Tefrisat 5.500.000
Ekipman 1.200.000
Cihazlar 1.900.000
Diger 300.000
Arsa Degeri 78.161.298

DHTA Ust Hakki Bedeli 34.904.457

Bina Degeri _ 63.147.005

Degerleme konusu parsellerin “Piyasa Yaklagimi {Arsa) + Maliyet Yaklasimi (Bina)” yéntemi ile toplam bina
degeri 176.213.000 TL olarak takdir edilmistir.

Bu kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarinzi deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deger rakamina gotirecegini sdyler. Bu yaklagim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlan Analizi

Nakit Akimlan Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buginki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolan ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda musteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Genel Varsayimlar:

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gosteren orandir. Hesaplanmasi,
su temel mantiga dayanir: Ozkaynak dahil olmak (izere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz
oranlart ile beklenen fiyat artis oranm arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi,
ortalama yipranma orani hesaplanir. Fayda maliyet analizi gergevesinde herhangi bir yatirnm projesinin
ekonomiye olan katkisi, projenin ekonomik fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile
indirgenmesi suretiyle olclilebilmektedir.
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Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin yani sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi icin

asagidaki oranlardan yararlanihr.

e Borg Alinan Finansman Kaynaklari i¢in Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orant (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Benzer Yatinm Konularindaki Karlihk Oranlar

Ulkemizin ve dinyanin iginde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan ofusmaktadir

Ozellikle Tirkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oram” (risk free rate) olarak kullaniimasi
sonucunu getirmistir. Buglin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni
ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede kullaniimasinin dogru bir yaklasim
olmadigini diglinmektedir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede 6zellikle bu dénemde kullanilmasi gereken
kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir.

v' Ginliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine 6zellikle yillik deger
ortalamalarinin kullaniimasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan calismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda arastirmalar
yapilmig, agagidaki verilere ulasiimis ve bu veriler degerleme ¢alismasinda kullanilmistir.

v" Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond USD degeri olan tahvillerin USD Bazh; son 1
yihk araligi verilerin tim glnlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalar alinmis
ve hesaplanan deger risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

V" Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Net Buglnki
Deger hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %10,50 olarak kabul edilmistir.

Galigmalar sirasinda gelir hesaplamalari igin son (g yila ait gelir gider tablolarinin para birimi olan USD
kullanilmistir.

Musteriden temin edilen gecmis yillara ait veriler asagidaki tabloda gosterilmektedir.

_Satiga Hazir Deniz Bag. Yeri
Toplam Satisa Hazir ) 4200  4.200 4.200 4.200 4.200 4.200 4.200
Toplam Satilan 3696 3696 3360 3318 3150 3024
Toplam Doluluk i B 88% 88% 80% 79% 75% 72%
Tekne Basina Ortalama Liman Hizmet Geliri {USD) 667 638 624 582 593 617
Birim Fiyat Artig Oran1 %

‘Toplam Gelir
Satiga Hazir Kara Park Yeri

_Toplam Satisa Hazir - 1.200
Toplam Satilan

_Toplam Doluluk 26% 25% 23% 24% 16%
Tekne Bagina Ortalama Liman Hizmet Geliri {USD) 124 186
Birim Fiyat Artis Oram % {(TEFE+UFE)/2))

_Toplam Gelir
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Toplam Liman Geliri (Baglama-Lift vb.gelirler) (USD) _ _ 2.466.631 2.357.044 2.096.126 1.967.194 1.912.987 1.866.883

Toplam Operasyon Dist Gelirler

1438878 100092 12022  37.570  23.195  65.806

Satig Uniteleri Gelirleri (USD) 3,00%
Kira Gelirleri (USD) _ 400% 96703 90494 89644 84289 96382  34.491
Diger Gelirler B 8,00% 189.676  142.083 172.975 136.393 142,569  185.959
TOPLAM GELIRLER
Giderler ) . " iy £ ) ] )
isletme Giderleri (USD) - 35% 1.569.006 1.087.240 1.039.38%1 1.315.117 1.017.490 672.388
Bina Sigortast 1,0% 1% 45000 39765 35125 26480  25.473
Yenileme Fonu 1,0% 1% i

_Ust Hakki Bedeli Sabit 1,0% 117.206 107652
Ust Hakki Bedeli Ciro 1,0% 11.289 12.351
TOPLAM GIDERLER ) 3.130.317 1.317.132 1.161.593 1.489.586 1.152.027 902.058°
Toplam Nakit Akiglar (USD}) ) 75% 49% 49% 67% 53% 42%

Doénem Sonu Artik Degeri

Varsayimlar

Gelir kalemlerinde deniz baglama gelirleri, kara park gelirleri, cekme atma gelirleri, satis {(initeleri ve kira

®
gelirleri bulunmaktadir. Gelir kalemlerinde geg¢mis dénem doluluklan incelenerek gelecek beklentileri
Ongorilmistir.

e Satisa hazir deniz baglama yeri ve kara baglama yeri kapasitesi, tarafimiza bildirilen baglama kapasiteleri
dogrultusunda yillik 5.400 (4.200 Deniz+1.200 Kara) olarak alinmistir,

e Deniz ve kara baglama yeri icin ortalama doluluk orani 2021 yili i¢in %86 olarak éngérilmus, bu degerin
2022 yilinda %90 seviyesine ulasacagi ve bu oranin yillar itibariyle sabit kalacag ongérilmistir.

e Tekne basina liman hizmet geliri; 2021 yili itibariyle denizde 680 USD, Karada 483 USD olarak alinms, bu
deger %3 oraninda yillar itibariyle arttirnimstir.

e Operasyon disi gelirler (Satis Uniteleri ve kira gelirleri) gegmis vyillardaki veriler géz oniinde
bulundurularak tekne baglanma gelirlerine baglantili olarak yillar itibariyle arttinlmistir. Satis Uniteleri
Gelirlerinin tekne baglama gelirlerinin %3’U Kira Gelirleri %4’'U ve Diger Gelirlerin %8 oraninda olacag
ongorilmugtir.

¢ Maktu 6denen irtifak hakki bedeli %1 oraninda yillar itibariyle arttinimistir,

e Toplam giderlerin %21’lik kisminin yapilarin tadilat ve yenileme giderleri icin her yil yenileme fonu adi
altinda gider olarak ayrilacagi varsayllmistir.

o isletme gideRlerinin tiim yillar igin %35 oraninda sabit kalacagi ongoriilmustir.

e Kullanma izni s6zlesmesi kapsaminda, Marti GYO A.S. adina kira gelirlerinin %1’inin ist hakki hasilat payi
bedeli olarak 6denecegi varsayllimistir,

e Caligma sirasinda Marti GYO A.S. miilkiyetinde yer alan 103 ada 6,10, ve 12 no’lu parsellerin, 49 yillik
projeksiyonun sona ermesi ile elden gikarifacagi vasaylimistir. Projeksiyonun tamamlanacag tarihdeki s6z
konusu arsalarin artik degeri hesaplanarak projeksiyona eklenmistir.
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» Tasinmazin Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Turizm isletmelerinde yillik kira gelirinin tespitinde istetme gelirleri ve giderleri esas alinir. Degerlemeye konu
tesisin karliligi ve isletme protokolleri dikkate alimirsa bir yillik net gelirin %40 civarindaki deger isletmenin bir
yillik kira bedeline tekabil edecegi varsayilir. Bu yaklasim isiginda; Kira / Ciro paritesi %25,56 dir.

Ortalama Yillik Tekne Baglama (Adet) 4.200

Tekne Basina Yillik Ortalama Gelir (USD) 680

Doluluk Orani (%) ) ] 86%

Ortalama Yillik Tekne Baglama Kara parki {Adet) - 1.200

Tekne Bagina Yillik Ortalama Gelir (USD) o 483

Doluluk Orani (%) - 30%

Yilhk Ortalama Liman Hizmet Gelir/&li(L_/SD) 3.024.546

Yillik Ortalama Satis Unite Gelirleri (USD) 78.901

Yillik Ortalama Kiralama Gelirleri (USD) 105.202
Yillik Ortalama Diger Gelirler (USD) 210.403
TOPLAM GELIRLER (USD) 3.419.052
Sabit VE Operasyonel Giderler (USD) 1.234.022

Yillik Briit Gelir (USD) 2.185.030
Kiraya Ayrilacak Optimal Gelir Orani (%) - 40%

Yillik Kiralama Degeri (USD) 874.012

Yillik Kiralama Degeri (TL) 7.276.849
Isletmenin Kira Sonras: Geliri (USD) 1.311.018
KiRA / CIRO ORANI ' 25,56%
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2020-OZEL-129

_58-

Ruguiated by RICS



Raporda; gayrimenkul icin @Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi” yéntemleri kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. Bélgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden elde edilen satilik arsa
emsalleri incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmigtir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar
neticesinde degerleme konusu taginmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi,
gorinirlGgi, reklam kabiliyeti, sinirh alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim
faktérler gz 6niine alinarak arsa degeri takdir edilmistir. Parseller Uzerinde yer alan yapilarin yeniden
insa maliyetleri ve aginma oranlari belirlenerek maliyet degerleri hesaplanmis arsa + maliyet
yaklagsimlarina gore deger takdirinde bulunulmustur. Ayrica miilkiin gelir getiren bir milk olmasi g6z
onlnde bulundurularak Ust hakkr siiresinde gelir projeksiyonu hazirlanarak gelir yaklasimina gére
deger hesaplanmasi yapilmistir. Her 2 ydnteme gére hesaplanan degerler asagidaki tabloda
gosterilmektedir.

Arsa + Bina Degeri (Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklagimina Gore) 176.213.000.-TL

Gelistirme Yaklasimina Goére 214.465.000.-TL

Nihai deger takdirinde her 2 yontemle hesaplanan sonuglar igin uyumlastirma yapilmasi gerektigi
kanaatine varilmigtir. Hali hazirda gelir getiren bir miilk olmasi ve iist hakki siiresinin devam ediyor olmasi
dikkate alinarak % 65 Gelir Yaklagimi - % 35 Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklasimi kabulii ile deger takdirinde
bulunulmugtur. Buna gore tasinmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

201.077.000

Tesisin  Mavi Tur rotasi Uzerinde konumlu

+

olmasinedeniyle dolulugunun yiiksek olmasi, . .

. . . . — Tagsinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alaninda
+  Tesisin Mavi Bayrakl sayili tesislerden biri olmasi,
I Y . katmasi
+  Bilinirligi ve Marka Degeri yiksek tesis olmasi, L
. i — 1. Dereceden deprem bélgesinde konumlu

+  Meveut fonksiyonuna uygun yapiya sahip olmasi,
+  Tesisin bakimh olmasi
+ Salgin slrecininde yasanan talebin kalici olma —  Ekonomi gelismelerdeki olumsuz tablonun kur

olasihd, dalgalanmalariyla devam etme olasilig;,
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Degerlemesi yapilan taginmazlarin kullanim alanlari, konumlan, sehir merkezine uzakhklan, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasilmistir.

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen varhiklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalan ve glinimuz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususiara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yéntemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklagim” + “Maliyet Yaklasimi ve “Gelir Yaklasimi yéntemleri kullanilmistir.
Nihai deger takdirinde her 2 yéntemle hesaplanan sonuglar igin uyumlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine
variimistir. Hali hazirda gelir getiren bir milk olmasi ve Ust hakki siiresinin devam ediyor olmasi dikkate
alinarak % 65 Gelir Yaklasimi- % 35 Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi kabulii ile deger takdir‘inde
bulunulmustur. Buna gore taginmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gésterilmektedir.

Degerleme Tarihi:  31.03.2020

Kur Bilgisi: 31.03.2020- 15:30TCMB verileri‘ne gore USD alis kuru 8.32.58 TL, USD satis kuru 8.3408 TL’dir.
OZET TABLO o uUsD

Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 201.077.000 24.107,540

Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) - - 201.077.000 24.107.640

KDV Uygulamast ile flgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satist konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir. Tasinmazlarin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 237.271.000 TL (28.498.270 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

P

Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Jeofizik Miihendisi Harita Mihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisgns No: 401823 Lisans No: 402184
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