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EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

31.12.2013

2013R203-8

Gayrimenkul iizerinde Mart1 GYO A.S. lehine 02.12.2051 tarihine kadar
kurulmus olan st hakkinin emsal karsilastirma yaklasimi ile rayi¢
bedel degeri yaklasimi yontemine gore piyasa degeri takdiri

Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Koyi, Akgagol-Sarisu Mevkii,
021D05C2D pafta, 136 ada, 2 no’ lu parselde kayith “orman” vasifly,
79.081,51 m? yuzolgimli Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
gayrimenkul iizerinde 02.12.2051 tarihine kadar Mart1 GYO A.S. lehine
kurulmus olan iist hakki

Degerleme konusu gayrimenkul; Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca
onayl1 1/25000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda Turizm Tesis Alani ve II.
Derece Dogal Sit Alaninda kaldigindan koruma amaglh imar planlari
Kiltir ve Turizm Bakanlifi’'nca onaylanmadan uygulama
yapilamamaktadir.

16.027.000.-TL
(Onaltimilyonyirmiyedibin Tiirk Lirasi)

18.912.000.-TL
(Onsekizmilyondokuzytizonikibin Tiirk Lirasi)

e  Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh

oldugunu;

oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli

e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gy

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°o: 400112, FRICS

1 KDV oram sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hi¢bir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari1 agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikee biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece goérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 éngoriiliir. Bu
konu ile ilgili olarak hi¢cbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin Kkirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigl konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigy;, bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimmi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapimistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagli olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.” nin 10.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013R203-8 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Koyii, Akcagol-Sarisu Mevkii, 021D05C2D pafta, 136
ada, 2 no’lu parselde kayith “orman” vasifli, 79.081,51 m? yilizolcimli Maliye Hazinesi
miilkiyetindeki gayrimenkul izerinde Mart1 GYO A.S. lehine 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus
olan Ust hakkinin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 20.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi
Bu degerleme raporu, inénii Caddesi, Devres Han, No:50/4 Giimiissuyu - Beyoglu / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S arasinda taraflarin
hak ve ytikiimliliiklerini belirleyen 20.12.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistur.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.—Bolgenin imar planlarina yonelik yiriitmeyi durdurma karari nedeni ile
yapilasmaya iliskin bir islem degerleme tarihi itibari ile yapilamamaktadir. Karar nedeni ile iist
hakkinin iptali olmayacagi ve s6z konusu hakkin siiresi boyunca korunacag1 varsayilmistir.
Tahsisi talep edilen ek alanlar ile Marti GYO A.S. miilkiyetinde yer alan degerleme konusu 136
ada, 2 no’lu parselin birlesmesi sonucu olusacag diisiiniilen parselin deger hesaplamasi miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amach olarak gosterilmistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmigtir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 02.01.2012 31.12.2012 -
Rapor Numarasi 2011R167-6 2012R173-8 =
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI Cansel Sirin YAZICI -
Gayrimenkuliin Toplam 15.000.000 TL 15.613.000 TL -
Degeri (TL) (KDV haric) (KDV harig)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli ve hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu ¢calismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alic1 ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.2

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alia ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman aralif1 icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varllamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

» o«

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1”, “Maliyet

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

2 1 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak iizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorliismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriinlin yer aldig1 sektdériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuclarina gore Tiirkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandigi aciklanmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,21 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 58.448.431, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden nitifus)
ise 17.178.953 kisidir.

UlkedekKi tic¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Sehir Niifusunun Toplam
Merkezi) Niifusa Orani
Istanbul ~ 13.854.740 13.710.512 99%
Ankara 4.965.542 4.842.136 98%
Izmir 4.005.459 3.661.930 91%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda goérmek
mimkiindir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Oran1
1990 59,00%
2000 64,90%
2010 76,30%
2012 77,28%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiiciiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,9
15-64 Yas %67,6
65 ve Usti %7,5

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2012 yil icin 93 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 12 ile 2.666 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.666 kisi/ km?
Kocaeli 453 kisi/ km?

[zmir 333 kisi/ km?
Tiirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?

EVA, Rapor No: 2013R203-8, Rapor Tarihi: 31.12.2013 8



3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6l¢iide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
slirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve secim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektdriinii durgunlastirdigl gozlenmistir. 2008 yihi ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar1 ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan’'in Euro bdlgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim1 gostermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiytimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek icin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir. Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011’de Tiirkiye'nin
ylksek biiyiime hedefleri, istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin
ve diger yatirimcilarin tilkemize olan inanglarini yiikseltmistir.

Tlrkiye ekonomisi kesintisiz biliyiime siirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gerceklesmistir.
Diinyanin ciddi krizde oldugu bir dénemde Tiirkiye bir onceki yila gére daha yavas olsa da
bliylimeye devam etmistir. 2012’nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biiyiik bir
kisminin istikrarh gectigi gorilmiistir.

2012 yihinda bir 6nceki yila oranla ekonomik biiyiimedeki yavaslama hemen hemen tim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal bir biiyiime gerceklesmistir. Insaat sektériinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektérii biiylimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmistir. Ozel sektor ingaat harcamalarinda énemli bir yavaslama gériilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiylime egilimini korumustur.

2013 yilinda yirtrlige giren yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 dordiincii ceyrekte
konut satislarinda uygulanan %1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut talebinde
goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimini da arttirmistir. Ticari gayrimenkul
sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar1 ve piyasasi da goreceli
olarak canl kalirken, AVM yatirimlari devamliligin1 korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki
sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satish miitekabiliyet yasasinin cikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ¢eyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son c¢eyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yihi biiyiime oram 2011 yihmn altinda

EVA, Rapor No: 2013R203-8, Rapor Tarihi: 31.12.2013 9


http://www.cnnturk.com/guncel.konular/turkiye.ekonomisi/265/index.html
http://www.cnnturk.com/guncel.konular/buyume/599/index.html

kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise gegen yila oranla biiylime
kazanmistir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Mugla ili

Topraklarinin bir boliimii Akdeniz Bolgesi'nde, bir boliimii de
‘, 2:,44’, & Ege Bolgesi'nde yer alan Mugla, kuzeyde Aydin, doguda Denizli
o e ve Burdur, giineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz, batisinda
da Ege Denizi ile cevrilidir. Ege Bolgesi'nin giineyinde,
Anadolu’nun giineybati kosesinde yer alan Mugla ilinin kiyilari
girintili ve gikintihdir. i¢ kesimlere dogru yiiksekligi artan il
topraklarimi  kuzeyinde, kuzeybati-glineydogu, dogu ve
glineydogusunda kuzeydogu - glineybati yoniinde uzanan
daglar engebelendirir.

Fethiye

11 topraklarinin diizliik kesimleri olduk¢a azdir. Milas, Gékova, Kéycegiz ve Dalaman Ovalari ilin
baslica diizliikleridir. {lin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Gullik' tedir. Ayrica
ilde iki de havaalani (Bodrum-Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.

Ilin yiizélgiimii 12.851 km?, 2000 Yili Genel Niifus Sayim sonuglarina goére; toplam niifusu da
715.328’dir. 2008 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore ilin toplam niifusu
791.424 olarak agiklanmistir. 2012 yilinda ise niifusu 851.145’e ¢ikmistir.

. Toplam Merkez Koy ve Bucak Yuzolciimii .
L Niifus Niifusu Niifusu (m2) Mgl
Mugla 851.145 373.937 477.208 13.338 64 kisi/km?

flin ekonomisi turizm, tarim, hayvancilik, ticaret, ormancilik ve ingaata dayalidir. Yetistirilen
baslica tarimsal tiriinler, bugday, arpa, misir, susam, ¢igit, fasulye, patates, seker pancari, pamuk,
tiitiin, zeytin, iziim, kavun ve karpuzdur. ilin ikinci bir gelir kaynag olan hayvancilik turizmin
gelismesi ile gerilemistir. il ormanlarindaki agaclandirma, kesim ve bakim ¢alismalar1 orman
iscilerinin gelir kaynagidir. Bu ormanlardan elde edilen defneyapragi, adagayy, recine ve sigla
yaginin bir bolimii yurtdisina ihrag¢ edilmektedir. Yaygin bicimde aricilik da yapilmakta olup,
Tiurkiye’de en ¢ok bal iireten ve bal ile iinlenen illerden biridir. Stingercilik eski 6nemini
yitirmistir. Turizmin gelismesine paralel olarak balik¢ilik 6nem kazanmistir. Bafa ve Koycegiz
gollerinde de tatli su balik¢ilig1 yapilmaktadir.

Turizmin gelismesi ile birlikte insaat sektoriinde de biiyiik hareketlilik ve canlilik olmustur.
Mugla’'da sanayi pek fazla gelismemistir. Onemli sanayi kuruluglar ise ¢irgir, yiin iplik ve hal
atolyeleri, zeytinyagi, sabun, deterjan, cimento, tarim alet ve makineleri, kire¢, yem ve siit
trtinleri fabrikalaridir. Kii¢iik sanayinde metal esya, dokumacilik, orman iiriinleri ve zeytinyagi
liretimi yapan kuruluglar vardir. ilin kiy1 kesimlerinde tekne yapim yerleri bulunmaktadir.
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3.2.2 Ortaca ilgesi

Ortaca Mugla ilinin 11 ilcesinden biridir. 2012 yili “Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi”ne gore ilce merkezinde 27.602 kisi yasamakta
olup; 14 koy ve 1 beldesiyle birlikte 43.633 genel toplam niifusa
sahiptir.

llce sinirlar icine bagh 1 belde, 14 kdy vardir. Belde olarak ilceye
13 km. uzaklikta olan Dalyan turizm agirlikhh bir kasabadir.
Sarigerme turizm bakimindan o6nemli bir yere sahiptir. Diger
koyler; Akinci, Derekoy, Eksiliyurt, Eskikoy, Fevziye, Gokbel,
Golbasi, Giizelyurt, Karadonlar, Kemaliye, Mergenli, Okcular,
Tepearasi, Yesilyurt olarak siralanabilir.

Toplam Merkez Koy ve Bucak Yiizolciimii
Niifus Niifusu Niifusu (km?2)

Ortaca 43.633 27.602 16.031 3.500 12 kisi/km?

ilge Yogunluk

Bati1 Toros Daglarindan gelen uzanti kollariyla Sandiras Dagi ilgenin Kuzeyinde yer almaktadir.
Kizlan ve Cicekbaba Dagl ile Giiney Batisinda Coban Dag1, Bozburun ve Incirlik Tepeleri arasinda
yer alan Ortaca genis bir ovaya sahiptir. Ilcenin kuzeyinden gelip, bat1 kiyisindan gecen 229 km.
uzunlugundaki Dalaman Cay1 Akdeniz ile Ege Bolgesi sinirindan ge¢mektedir. Kdycegiz Golii,
Ortaca ilcesine bagh Dalyan kasabasindan bir kanal olusturarak Akdeniz’e baglanmaktadir.
Ortaca, denizden 18 km. iceride olup; sinirlar1 32 km. uzunlugunda sahil seridine sahiptir. Bunlar
Sarigerme Kumsali, Disibilmez Koyu, As1 Koyu, Bakardi koyu ve iztuzu Plajindan olusmaktadir.
Ortaca ilce merkezi 2.500 hektar olup; kdyleriyle beraber 22.000 hektarlik bir alana sahiptir.

Ortaca, Akdeniz Bolgesinin bitki ortiisiine sahiptir. Topraklarin, tarima elverisli olmasi nedeniyle
bolgede her tiirlii zirai faaliyet mevcuttur. Bolgede yetisen baslica agaclar ise diinyada esine az
rastlanan 10 milyon yildir, Buzul Cag oncelerinden siiregelen Sigla (Giinliik) agaci ilgede
yetismektedir. Bu agac, Tiirkiye’ den baska diinyada Amerika’ nin California bolgesinde bulunur.
Bundan ayn ilce sinirlan icerisinde Cam, Karaagag, Okaliptiis, Piynar, Cinar, Kavak, Sulfata
yetismektedir. Ortaca ilgesi Akdeniz ve Ege Bolgesi arasinda oldugundan her iki bolgenin iklim
0zelligini tasimaktadir. Bu nedenle kisin bol yagish ve iliman gecger. Yaz aylari ise, oldukea sicak
ve kuraktir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Akcagol-Sarisu Mevkii, 136 ada, 2 no’lu parsel, Ortaca / Mugla

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim i¢in Dalaman Havaalani’'ndan Mugla - Fethiye
istikametinde yaklasik 4,5 km ilerledikten sonra Sarigerme sapagindan sola doniiliir. Bu yol
tizerinde yaklasik 6 km. ilerlenir ve Fevziye ardindan Glizelyurt koyleri gecilir. Yaklasik 5 km.
daha devam ettikten sonra Sarigerme Koyii'ne ulasilir. Koy icinden ilerleyen yol takip edilerek
sahil yoluna girilir. Robinson Club Sarigerme Park ve Ortaca Belediyesi Gliniibirlik tesisi
gecilerek, yaklasik 200 m. daha ilerledikten sonra degerleme konusu gayrimenkule ulasilir.
Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup denize yaklasik
300 m. mesafededir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile kumsal arasinda 136 ada, 3 parsel konumlu olup bu parselin
kumsal uzunlugu yaklasik 320 metredir. Gayrimenkuliin bulundugu boélgede Robinson Club
Sarigerme Park, Pegasos Tropical Otel, Pegasos Palace Otel, Hilton Dalaman Golf Resort&SPA,
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Iberotel Sarigerme Park, Club Magic Life Sarigerme, Club Seno, Caria Holiday Resort ve Alinn
Club gibi butik, 4 ve 5 yi1ldizli oteller ile kdy icinde miistakil konutlar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Ortaca ilgesi igerisinde bilinirligi yiiksek olan bir konumda yer
almaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin, Sarigerme Plaji'nda konumlu olmasi sebebi ile reklam
kabiliyeti ve denizden faydalanma imkani oldukga ytiksektir.

Yakin ¢evresinde sezonluk hizmet veren 9 tesis bulunmaktadir. Tesislerin biiyiik bir kismi
denize cepheli konumdadir. Bélgenin en biiyiik avantaji ise Dalaman Havaalani'na oldukga yakin
konumda olmasidir. Bolge olarak Sarigerme Koyi kongre turizmi ve kurvaziyer turizmi
acisindan uygun bir konumda olup gelecek yillarda turizm acgisindan daha aktif hale gelmesi
beklenmektedir.

onzDalaman Golf
Y

ort&SPA
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Konu Gayrimenkul’ den Baz1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer

Dalaman Havalimam
Ortaca Merkez
Fethiye

Mugla Merkez
Marmaris

Mesafe
~16 km
~16 km
~50 km
~90 km
~95 km

4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
Mevkii
Yiizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Gayrimenkuliin Vasfi
Sahibi
Hissesi

Mugla

Ortaca

Fevziye
Akcago6l-Sarisu
79.081,51 m2
021D05C2D
136

2

Orman

Maliye Hazinesi
Tam

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. lehine, 19.06.2006 tarih ve 2059 yevmiye
numarasi ile 02.12.2051 tarihine kadar “list (insaat) hakki” kurulmusgtur.

4.2.1 Gayrimenkullerin Ust Hakkina Ait Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKii
Yiuzolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Gayrimenkuliin Vasfi

Sahibi
Hissesi

Mugla
Ortaca

Fevziye

Akcag6l-Sarisu

79.081,51 m2

021D05C2D

136

2

02.12.2051 tarihine kadar 534 sahifedeki 136 ada 2
parsel tizerindeki iist hakki

Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tam

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine, 19.06.2006 tarih ve 2059 yevmiye
numarasi ile 02.12.2051 tarihine kadar “list (insaat) hakkit” kurulmustur.



4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar tlizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir. Miilk tapuda “orman”
vasifhidir.

Mugla ili, Ortaca Kaymakamlig1 Tapu Sicil Midiirligii'nden miisteri tarafindan temin edilen
03.01.2014 tarihinde alinan resmi takyidat belgesine gore;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Miistakil ve daimi nitelikte olan tist hakki Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine
02.12.2051 tarihine kadar siire ile 673 sahifede tescil edilmistir (Baslama
Tarih:19.06.2006, Bitis Tarih:02.12.2051) (19.06.2006 tarih, 2059 yevmiye no).

Beyanlar Hanesinde;

e 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kdiltiir varhgidir. (05.08.2011 tarih, 3645
yevmiye no).

Kaydinin bulundugu ve 7 cilt, 673 no’lu sayfada, 136 ada, 2 parsel no’lu gayrimenkul iizerinde,
iist (insaat) hakki tescil kaydinin gerceklestigi 6grenilmistir.

Rehinler Hanesinde;

e C(Credit Suisse International lehine 30.000.000.-USD bedel ile, FBK miiddetli, %8,85 faiz
oranli, 02.05.2007 tarih 1347 yevmiye no ile kayith olan 1.derece ipotek 29.09.2010

tarih 5477 yevmiye ile terkin edilmistir.
e Ust Hakki kayd iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

Ortaca Tapu Sicil Midirligii’ nden 03.01.2014 tarihinde temin edilen resmi takyidat durumu
belgesine gore; parsel lizerinde son ii¢ yilda herhangi bir alim-satim islemi ger¢eklesmedigi
gorilmiistur.

S6z konusu bilgi ve belgeler, SPK mevzuatina uygun olarak kamu kurumlarindan yazili olarak
talep edilmistir. Talebe istinaden, Ortaca Tapu Sicil Midirligi'nden temin edilen 03.01.2014
tarihli “resmi takyidat belgesi” ekte yer almaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak yapilan miilkiyet ve imar bilgisi incelemelerin
sonucunda, mevcutta gayrimenkule iliskin imar planlarinin Danistay karari ile iptal edildigi
bilgisine ulagilmistir. Bundan sonraki siirecte yeni imar planlarinin hazirlanmasi ve onaylanmasi
beklenmektedir. Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince gayrimenkul (iist hakki) olarak GYO
portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yap1 yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almaldir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.
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4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Mugla Il Ozel Idaresi, imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'nden alinan-27.01.2014-tarihli imar
durum belgesine gore;

v Imar Durumu:
Degerleme konusu gayrimenkul; Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nca onayl 1/25000 o6lcekli Cevre
Diizeni Planinda Turizm Tesis Alani ve II. Derece Dogal Sit Alaninda kaldigindan koruma amach
imar planlari Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nca onaylanmadan uygulama yapilamamaktadir.

Ilgili imar durumu belgesinde; “S6z konusu parsel Sarigerme Turizm Alan1” icerisinde kalmakta
olup, 2 no’lu parsel kismen 06.05.2004 onayli Turizm Tesis Alani planinda, kismen ise Danistay
6. Dairesi'nce alinan 06.07.2010 tarih, K:2010/7158 sayil kararina istinaden 30.12.2010
tarihinde iptal onamasi yapilan alanda kalmaktadir. Bu dogrultuda alt 6l¢ekli imar planlarinin
tamamlanmasi gerekmektedir.” denilmektedir.

v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu 136 ada, 2 parsel icin Mugla il Ozel idaresi ve T.C. Kiiltiir
Bakanlig1 tarafindan onaylanmis herhangi bir yasal evrak (yapi ruhsati, mimari
proje... vb) bulunmamaktadir.

v" Yapi1 Denetim

e Gayrimenkul iizerinde yap1 bulunmamasi nedeniyle 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetim Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Sarigerme Turizm Alani kapsaminda kalan Mugla ili, Ortaca
ilgesi, Fevziye koyii kiy1 kesimine iliskin T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligl Yatirim ve Isletmeler
Genel Mudurliigii tarafindan 03.09.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 oOlgekli Koruma amach
Nazim Imar Plam ve 1/1000 6lgekli Koruma amach Uygulama Imar planinda “Turizm Tesis
Alan1” sinirlar icerisinde yer almakta olup s6z konusu planlar aleyhine acilan 2008/3888 esas
nolu davada “yliriitme durdurma” karari alinmasi ile uygulama durdurulmus, 06.07.2010 tarih,
K:2010/7158 sayili kararina istinaden ise 30.12.2010 tarihinde plan iptal onamasi yapilmistir.
Gayrimenkul halihazirda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’'nca onayli 1/25000 6l¢ekli Cevre Diizeni
Planinda Turizm Tesis Alani ve II. Derece Dogal Sit Alaninda kalmakta olup koruma amach imar
planlar Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nca onaylanmadan uygulama yapilamamaktadir.

27.01.2014 tarihli son {i¢ yila dair imar durumu belgesi ekte yer almaktadir.

Bilgi ve belgeler SPK mevzuatina uygun olarak, kamu kurumlarindan yazili olarak talep
edilmistir. Taleplere gelen cevaplar rapor ekinde sunulmustur.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak yapilan miilkiyet ve imar bilgisi incelemelerin
sonucunda, mevcutta gayrimenkule iliskin imar planlarinin Danistay karar ile iptal edildigi
bilgisine ulagilmistir. Bundan sonraki siirecte yeni imar planlarinin hazirlanmasi ve onaylanmasi
beklenmektedir. Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince gayrimenkul (iist hakki) olarak GYO
portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistur.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla ili, Ortaca ilcesi, Fevziye Koy, Ak¢agol-Sarisu Mevkii,
021D05C2D pafta, 136 ada, 2 no’lu parselde kayith “orman” vasifli gayrimenkuldiir.
Gayrimenkul iizerinde sabit bir yap1 bulunmamaktadir.

Gayrimenkul yaklasik yamuk formunu andiran bir geometrik sekle ve diz bir topografyaya
sahiptir. Tapuda kayith 79.081,51 m? yiizolgiimiine sahip gayrimenkul, giineydeki 136 ada 3
parsel ile birlikte diisiiniildiiglinde Akdeniz’e yaklasik 320 m boyunca cepheli konumdadir.
Gayrimenkuliin dogusunda Pegasos Tropical Otel, batisinda Ortaca Belediyesi giiniibirlik tesisi
yer almaktadir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin yakin cevresinde; Robinson Club Sarigerme Park, Pegasos
Tropical Otel, Pegasos Palace Otel, Hilton Dalaman Golf Resort&SPA, Iberotel Sarigerme Park,
Club Magic Life Sarigerme, Club Seno, Caria Holiday Resort ve Alinn Club isimli turizm tesisleri
yer almaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde 3 adet tek katli, prefabrik yapi1 bulunmaktadir. Bu
yapilarin yaklasik kapali alan1 78 m?dir. Bu yapilar tasmabilir oldugu icin degere
yansitilmamistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde 3 adet tek katli, prefabrik yap1 bulunmaktadir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerlemeye konu olan gayrimenkul degerleme giinti itibariyle Maliye Hazinesi adina kayith
olup, Uizerinde 3 adet tek katli, prefabrik yap1 bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazin 3 cephesi yaklasik 1 m yiiksekliginde tas duvar ile érilidiir.

= Degerleme konusu tasinmazin ana yola cephesi bulunan béliimde yaklasik 1 metre boyunda,
8 m uzunlugunda demir kap1 bulunmaktadir.

= Yerinde yapilan incelemede gayrimenkuliin diiz bir yapida oldugu ve ¢ok kenarli bir forma
sahip oldugu goriilmustiir.

= Gayrimenkul, Akdeniz’e cepheli konumdadir.

= Tesisin dogusunda Pegasos Tropical Otel, batisinda Ortaca Belediyesi giiniibirlik tesisi yer
almaktadir.

= Gayrimenkule toplu tasima araclan ile kismi, 6zel araglarla ise rahatlikla ulasim
mimkiindtr.

= Tesisin yer aldig1 Sarigerme Mevkii'nin Dalaman Havalimani'na oldukea yakin bir konumda
olmasindan dolayi, Marmaris, Fethiye gibi turistik alanlara gore oldukca avantajli bir
konumdadir.

EVA, Rapor No: 2013R203-8, Rapor Tarihi: 31.12.2013 16



BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu, bélgenin yapisi
ve konumu dikkate alindiginda “turizm tesisi” amach kullanimi oldugu diistintilmektedir.

BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v" Gayrimenkuliin bilinirligi ytiksek bir turizm bolgesinde konumlu olmasi,

v' Bolgede altyap1 hizmetlerinden istifadenin tam olmasi,

v Gayrimenkuliin Dalaman Havaalani'na yakin olmasi,

v Gayrimenkuliin yakin cevresindeki denize cepheli turizm imarhh baska bos arsa
olmamasi,

v' Gayrimenkuliin alternatif turizm tesisi projeleri i¢in elverisli biiyiikliige sahip olmasi,

e ZAYIF YANLAR

- Gayrimenkuliin bulundugu bdlge i¢in diizenlenen 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli planlar icin
iptal karar1 alinmasi nedeniyle uygulama yapilamiyor olmasi ve miilkiin tapudaki vasfi,

- Kiy1 kenar ¢izgisinde yapilan degisiklik sonucu gayrimenkul ile deniz arasinda ek bir
parsel olusmasi, bu ek parsel icin yapilan tahsis talebi ile ilgili siirecin devam etmesi,

- Gayrimenkul icin tahsis siliresinin azalmasi ve uzun bir siiredir yatirim yapilamamis
olmasi,
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e FIRSATLAR

+ Gayrimenkul ile birlikte olusan ek alanin tahsisi alinmasi halinde bdlgede Sarigerme
plajina cephe konumda turizm alani projesi gelistirilebilecek tek bos arsa olacak olmasi,
+ Tiirkiye’de turizm sektoriinde son donemde goriilen 6nemli olumlu gelisimler,

e TEHDITLER

? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye iizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi,
?  Gayrimenkul projelerinin hayata gecirilmesinde yasanan finansal problemler.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa lizerinde 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus olan {ist hakkinin
piyasa degeri takdiri icin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve ikinci yontem olarak “Emlak
Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedel Yaklasim1” kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen satilik arsa bilgileri
asagida yer almaktadir.

Satilik Arsalar
Arsa 1: Sahil kismina yaklasik 1 km. mesafede, deniz manzarali, turizm ve konut imarlj,

konut icin TAKS: %15, turizm icin TAKS: %20, 14.000 m2 alanl;, “arsa” vasifli tasinmaz
4.650.000 TL bedelle satiliktir. ( 332.-TL/m?)

Arsa 2: Degerleme konusu gayrimenkuliin yaklasik 2 km batisinda bulunan, denize sifir,
turizm imarli, KAKS: %30, 32.000 m2 alanl;, “arsa” vasfindaki tasinmaz 10.000.000 TL
bedelle satiliktir. (313.-TL/m?2)

Arsa 3: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda bulunan, turizm imarli, KAKS:
%50, Hmaks: 3 kat, 19.500 m2 alanli, “arsa” vasfindaki tasinmaz 7.600.000 TL bedelle
satiliktir. (390.-TL/m?)

Arsa 4: Degerleme konusu gayrimenkuliin yaklasik 5 km kuzey batisinda bulunan,

Dalaman Nehrine 50 m. mesafede, turizm ve konut imarl, KAKS: %30, 3.200 m2 alanly,
“arsa” vasfindaki tasinmaz 1.600.000 TL bedelle satiliktir. (500.-TL/m?2)
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Satilik Arsalara iliskin Harita:

Al e 20 ¥4
Emsal’l s :

R

i O "
Degeriemetkonusuglias!

Sarigerme bolgesindeki yapilan emsal incelemeleri sonucunda; boélgede denize cepheli olan
“Turizm Tesis Alam” lejantinda kalan ve bilyiik yiizolgime sahip, satiik arsa emsaline
rastlanmamis ancak denize yakin ve “Turizm tesisi ve konut alan1” imarina sahip kiiciik alanh
arsalar i¢in 300-500.-TL/m? araliginda talep edildigi bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin Emsal Karsilastirma Analizi yontemi kullanilarak
profesyonel tecriibelerimizden de yararlanilarak piyasa degeri takdir edilmistir. Asagida tabloda
belirtilen Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus
olan “Ust Hakki”nin degeri agagidaki sekilde takdir edilmistir:

e Piyasa genel kabulii olarak bir gayrimenkuliin Ust Hakk: degeri ciplak miilkiyet hakki
degerinin 2/3’li olarak kabul edilmektedir. Yapilan ¢alismada, arsa birim degeri olarak
360 TL'ye binaen kalan tist hakk: degeri olarak 2/3’ii alinmistur.

e “Ust hakki” nin 45 y1l siireyle kurulmus olmasi sebebiyle, kalan siirenin toplam yila orani
(38/45) 0,84 olarak 6ngoriillmiistiir. Ust hakki degerinin hesaplanmasinda bu oran goz
ontinde bulundurulmustur.

ARSANIN PIiYASA DEGERI

ARSA PIYASA BIRIM DEGERI 360/|.-TL/M?
ARSA ALANI 79.081,51 | M?
ARSA PIYASA DEGERI 28.469.343,60|.-TL
UST HAKKI DEGER KATSAYISI (2/3) 0,67

ARSA PIYASA DEGERI 28.469.343,60|.-TL
UST HAKKI DEGERI (45 YILLIK) 18.979.562,40|.-TL
UST HAKKI KALAN SURE ORANI (38/45) 0,84

ARSA UST HAKKI DEGERI 16.027.186,03|.-TL
YAKLASIK ARSA UST HAKKI DEGERI 16.027.000,00|.-TL

Tabhsisi talep edilen ek alanlar ile degerleme konusu Marti GYO A.S. miilkiyetinde yer alan
136 ada, 2 no’lu Parselin _Birlesmesi Sonucu Olusacagi diisiiniilen Parselin _Deder
hesaplamas1 _miisteri _talebi _dogrultusunda bilgi _amacli _olarak asadgida tabloda

gosterilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (BILGI AMA
ARSANIN PIYASA DEGERI \

ARSA PIYASA BIRIM DEGERI 360 |.--TL/M?
ARSA ALANI 113.850,59 |M*
ARSA PIYASA DEGERI 40.986.212,40 | -TL
UST HAKKI DEGER KATSAYISI (2/3) 0,67

ARSA PIYASA DEGERI 40.986.212,40 | -TL
UST HAKKI DEGERI (45 YILLIK) 27.324.141,60 | -TL
UST HAKKI KALAN SURE ORANI (38/45) 0,84

ARSA UST HAKKI DEGERI 23.073.719,57 | -TL
YAKLASIK ARSA UST HAKKI DEGERI 23.074.000,00 |.-TL

*Bu deger miisteri talebi dogrultusunda bilgi amach verilmis olup tahsis islemi gerceklesmeden herhangi bir islemde
kullanilamaz.

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkuliin turizm agisindan elverisli ve bilinirligi yiiksek Sarigerme’nin plajinda konumlu
olmasi nedeniyle, yine turizm tesis alani lejantinda kalan arsalar arastirilmis ancak, bélgede bu
tlr arsalarin olduk¢a az olmasindan dolay1 farkli imar durumundaki arsalar da incelenmistir.
Turizm tesis alani imarl arsalarin Sarigerme plajina cepheli arazilerin hazine arazisi olmasi,
diger turizm tesis alani imarl arsalarin Sarigerme plajina uzakliklari, yapilasma 6zellikleri ve
manzara 6zellikleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

7.2.2 Rayi¢ Bedel Degeri Yaklasimi

Gayrimenkul t{zerinde herhangi bir yapt bulunmamasi nedeniyle “maliyet yaklasimi” ve
gayrimenkultin bulundugu bélge i¢in hazirlanan 03.09.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli
Koruma Amachi Nazim imar Plam ve 1/1000 élgekli Koruma Amagh Uygulama Imar planlar
aleyhine agilan 2008/3888 esas no’lu davada “yiiritme durdurma” karar1 sonrasinda
uygulamanin durdurulmasi nedeniyle “gelistirme yaklasimi” yontemi kullanilamamistir. Bu
nedenle calismada ikinci yontem olarak arsa deger takdirinin Emlak Vergisi'ne Esas Rayic Bedel
degeri Uzerinden verilmesi uygun bulunmustur.

Vergi Usulii Kanunu'na gore bina ve arazilerde rayic bedel degeri vergi degeri esas alinarak
hesaplanmaktadir. Arazi birim degerleri her yil belirlenen Emlak Vergisine esas birim rayic
bedel, bina birim degerleri ise Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi'nin her yil belirledigi birim maliyet
bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Ortaca Belediyesi Emlak Servisi'nden edinilen bilgiye gore; degerleme konusu 136 ada, 2 parsel
no’lu gayrimenkul icin emlak beyaninin verilmedigi, ancak belediyenin, gayrimenkuliin
bulundugu Sarigerme plaji i¢in belirledigi “2012 Yihh Emlak Vergisi'ne Esas Arsa Rayic
Degeri’nin; 62,85.-TL/m? oldugu ve bu degerin %43,34 oraninda arttirilarak 2013 yili i¢in
90,10.TL/m?2 olarak hesaplandigi bilgisi alinmistir.
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ARSANIN PIYASA DEGERI

ARSA RAYIC BEDELI 90,10].-TL/M?
ARSA ALANI 79.081,51 |M?
ARSA PIYASA DEGERI 7.125.244,05|.-TL
UST HAKKI DEGER KATSAYISI (2/3) 0,67

ARSA RAYIC BEDEL DEGERI 7.125.244,05|.-TL
UST HAKKI DEGERI (45 YILLIK) 4.750.162,70|.-TL
UST HAKKI KALAN SURE ORANI (38/45) 0,84

ARSA UST HAKKI DEGERI 4.011.248,50|.-TL
YAKLASIK ARSA UST HAKKI DEGERI 4.011.000,00|.-TL

7.2.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Yapilan ¢alismada; arsanin 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus olan iist hakkinin piyasa degeri
icin emsal karsilastirma yaklasimi ve Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢c Bedel Degeri yaklasimi
kullanilmistir. Gayrimenkuliin bulundugu bélge icin hazirlanan 03.09.2007 tarihinde onaylanan
1/5000 6lgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama
Imar planlar1 aleyhine agilan 2008/3888 esas nolu davada “yiiriitme durdurma” Kkarar
sonrasinda uygulamanin durdurulmasi nedeniyle ikinci yontem olarak “gelistirme yaklasimi”
yontemi kullanilmamis olup, ikinci deger takdiri Rayic Bedel Degeri Yaklasimi'na goére
yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde, Mart1i GYO A.S. lehine 02.12.2051 tarihine kadar
kurulmus olan “lst hakkil” degeri takdiri yapilmistir. Konu ile ilgili kabul ve varsayimlar asagida
belirtildigi gibidir:

Degerleme Yontemi KDV HARIC DEGER KDV DAHIL DEGER
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE UST HAKKI DEGERI (TL) 16.027.000 18.912.000
RAYIC BEDEL YAKLASIMINA GORE UST HAKKI DEGERI (TL) 4.011.000 4.733.000

Buna gore; gayrimenkuliin piyasa degeri olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemine gore
arsanin 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus olan st hakki degeri karsiigi KDV Harig;
16.027.000.-TL (Onaltimilyonyirmiyedibin Tiirk Lirasi) ‘nin nihai deger olarak takdir
edilmesinin uygun oldugu diisiiniilmektedir.

Gayrimenkullerin KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket
edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna
girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacag1 ve KDV oraninin %18 olacag
varsaylmistir.

Buna gore; gayrimenkuliin piyasa degeri olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemine gore
arsanin 02.12.2051 tarihine kadar kurulmus olan st hakki degeri karsiligt KDV Dabhil;
18.912.000.-TL (Onsekizmilyondokuzyiizonikibin- Tiirk Lirasi) ‘nin nihai deger olarak
takdir edilmesinin uygun oldugu diisiiniilmektedir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz oniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Mugla Ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Koyii, Akcagél-Sarisu Mevkii, 021D05C2D pafta, 136 ada, 2 no’lu
parselde kayith “orman” vasifli gayrimenkuliin iizerinde;

02.12.2051 TARIHINE KADAR MARTI
GYO A.S. LEHINE KURULMUS OLAN
UST HAKKININ 31.12.2013 TARIHLI
TOPLAM

PiYASA DEGERI (KDV haric)

16.027.000.-TL
(Onaltimilyonyirmiyedibin Tiirk Lirasi)

02.12.2051 TARIHINE KADAR MARTI
GYO A.S. LEHINE KURULMUS OLAN
UST HAKKININ 31.12.2013 TARIHLI
TOPLAM

PiYASA DEGERI (%18 KDV Dahil)3

18.912.000.-TL
(Onsekizmilyondokuzyiizonikibin Tiirk Lirasi)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

G

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.



EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Mugla il Ozel idaresi'nin Son Ug Yila Ait imar Durumu Yazisi

3 Ortaca Tapu Sicil Midirligii'nden temin edilen takyidat belgesi
4 Fotograflar

5  Ozgecmisler

6 SPK Lisans Belgeleri
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