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BEYANIMIZ

89.258 m? alanli arsa iizerinde yer alan 5 yildizli otel ve 6.305 m’
alana sahip bos arsa
1-Tekirova Beldesi, Cumayeri Mahallesi, Sehit Er Hasan Yilmaz
Caddesi, Mart1 Myra Otel, Kemer / ANTALYA
2-Camyuva Beldesi, Agva Caddesi, 127 ada, 1 no’lu parsel, Kemer /
ANTALYA
EVA Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S.
31.12.2013
2013R203-7
Gayrimenkullerin {izerinde Marti GYO A.S. lehine 13.04.1989
tarihinde kurulmus olan 49 yillik iist hakkinin emsal karsilastirma,
maliyet yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemine gore piyasa
degeri takdiri
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Antalya ili, Kemer ilcesi, Tekirova koyii, 412 no’lu parsel iizerinde
yer alan, tapuda “412 parselin iist hakki” niteligindeki gayrimenkul
ve Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva koyii, 127 ada, 1 parsel no’lu
“49 yil siire ile 27 cilt 2647 sayfadaki 127 ada 1 parsel iizerinde
daimi miistakil tist hakki” niteligindeki gayrimenkul
Detayh bilgi 4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri béliimiindedir.
113.197.000.-TL
(Ytzoniigmilyonytizdoksanyedibin.-Tiirk Lirasi)
53.144.000.-USD
(Ellitigmilyonytizkirkdortbin.- Amerikan Dolari)
133.572.000.-TL
(Ylizotuziigmilyonbesytizyetmisikibin.- Tiirk Lirasi)
62.710.000.-USD
(Altmisikimilyonyediyiizonbin.- Amerikan Dolar1)

1USD=2,13 TL kabul edilmistir.

e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz 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 iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi 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 dnceden deneyimli

e  Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gy

Cansel Sirin YAZICI
Lisans Ne: 400112, FRICS

' KDV orani 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 hazirlandig1 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay:
sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum-sé6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindig1 makamlar genel olarak gtivenilir 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 akilc1 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 ¢alismasi yapmistir.
Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamaldir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.

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 iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6ntine alinmistir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig1 6ngoériiliir. Bu konu ile ilgili olarak hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme c¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢o6ziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu
nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 olmay1ip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir; Uluslararasi
Degerleme Standarlarina gore hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin 10.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013R203-7 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde bulunan, Antalya ili, Kemer
llgesi, Tekirova kéyii, 412 no’lu parsel iizerinde yer alan, tapuda “412 parselin iist hakk”
niteligindeki gayrimenkul ile Antalya ili, Kemer il¢cesi, Camyuva kdyti, 127 ada, 1 parsel no’lu “49
yil stre ile 27 cilt 2647 sayfadaki 127 ada 1 parsel lizerinde daimi miistakil tist hakki”
niteligindeki gayrimenkulin 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
hazirlanmistur.

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 hazirlanmistur.

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/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliliklerini belirlemek iizere taraflar arasinda imzalanan 20.12.2013 tarihli
gayrimenkul degerleme s6zlesmesine istinaden hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

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

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 verilmistir.

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 Gayrimenkullerin 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 2011R167-7 2012R173-7 =
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI  Cansel Sirin YAZICI -
Gayrimenkullerin Toplam 97.702.000 97.843.000 -
Degeri (TL) (KDV Harig) (KDV Haric)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin 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 alici ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.2

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 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 calisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman aralif1 icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

» o«

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirthir. Bu ¢alismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

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

Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gilincel 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 tizere 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 lizere 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 dolayr 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 Bakanhigi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara goére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir 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 olmaldir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yontinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {riiniin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari 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 cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi 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 Verilers

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 niifus)
ise 17.178.953 kisidir.

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

| Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Oram
Istanbul 13.854.740 13.710.512 99%
Ankara 4.965.542 4.842.136 98%
[zmir 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 gormek
mimkundir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 64,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
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

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2012 yih 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?

® Kaynak: www.tuik.gov.tr
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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 onemli 6lgiide
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 sektdriinde 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
stirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢cim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdifl gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'in Euro bolgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim géstermistir. 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 biiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiytime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inang¢larini ylikseltmistir.

Turkiye ekonomisi kesintisiz biiyiime siirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gerc¢eklesmistir.
Diinyanin ciddi anlamda krizde oldugu bir donemde Tiirkiye bir 6nceki yila gére daha yavas olsa
da biiyimeye devam etmistir. 2012'nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biyiik bir
kisminin istikrarh gectigi goriilmiistiir.

2012 yilinda bir onceki yila oranla ekonomik biiyiimedeki yavaslama hemen hemen tim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal bir biiyiime gerceklesmistir. Ingaat sektériinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektorii biiyimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmigtir. Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir yavaslama goriilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiytime egilimini korumustur.

2013 yilinda yiiriirlige giren yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 dérdiincii ¢ceyrekte
konut satislarinda uygulanan % 1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut talebinde
goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimin1 da arttirmistir. Ticari gayrimenkul
sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar1 ve piyasasi da goreceli
olarak canl kalirken, AVM yatirimlar: devamliligini korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki
sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satishh miitekabiliyet yasasinin ¢ikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ¢eyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yihi biiyiime orani 2011 yilimin altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise ge¢en yila oranla biiyiime
kazanmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Antalya ili
Manavgat )

Giindogmus

Antalya ili Tiirkiye'de bugiine kadar
bilinen en eski yerlesmelerin
bulundugu illerimizden biridir.
Antalya ilinin toplam ylizolglimi
20.815 km?'dir. Tiirkiye alaninin
%2,6'sitm1  kapsamaktadir. Antalya,
Turkiye'nin onemli turizm
merkezlerinden biridir. Antalya;
Akdeniz kiyisinda, icel (Mersin)
Konya, Isparta, Burdur ve Mugla illeri
ile cevrilidir. 630 km kiy1 uzunluguna
sahiptir. Antalya'nin Merkez disinda
14 ilgesi bulunmaktadir.

1960'h yillarda baslayan kéyden kente
goc dalgasi, 1985 yilindaki sayimlarda kent niifusunun kdy niifusunu ge¢mesiyle devam etmistir.
Antalya'nin niifus bakimindan su an kalabalik olmasi da 1960'dan sonraki donemdeki goclerden
kaynaklanir. Antalya disindan gelip Antalya'da calisan tarim iscileri zamanla Antalya'ya
yerlesmis ve bu durum Antalya'da kontrolsiiz bir sehirlesmeyi beraberinde getirip, ¢ok hizli bir
gecekondulasmaya sebep olmustur. Bu gecekondulagsma o6zellikle Kepez boélgesinde kendini
gostermis olup bolgenin hala ¢6ziilmeyi bekleyen sorunlari arasindadir.

Antalya niifusundaki bu artis 1980-2000 yillarinda turizm sebebiyle artmaya devam etmistir.
Turizm ile Antalya dis llkelerden goc aldigi gibi sektoriin biliyiimesi ve is imkanlarinin
artmasiyla beraber Tiirkiye'nin diger sehirlerinin yaninda kendi ilce ve kdylerinden de gog
almaya baslamistir. Bu sebeplerin bir araya gelmesiyle beraber Tiirkiye'nin en ¢ok go¢ alan illeri
siralamasinda 2000 ve 2005 yillarinda birinci siraya yiikselmistir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2012
Antalya 577.334 748.706 1.132.211 1.612.891 1.719.751 2.092.537

2012 y1li adrese dayali niifus kayit sistemine gore ilin niifusu 2.092.537’dir. Niifusun yaklasik
%71'i il ve ilce merkezinde yasamaktadir.

il Toplam Merkez Belde ve Koy Yiizolgiimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Antalya  2.092.537 1.492.674 599.863 20.815 km? 101 kisi/km?

Antalya'ya kara, hava ve deniz yoluyla ulasim miimkiindiir. Antalya Havalimani yaz aylarinda
turizmin de etkisiyle iki dakikada bir u¢agin indigi bir havalimanidir. Antalya'ya karayoluyla
dort farkli yoldan (Kemer yonii-Aksu yonii-Korkuteli yonii-Yesilbayir yoni) ulasilabilir.
Antalya'da ulasimi olmayan bir belde veya koy bulunmamaktadir.

Sehir ici toplu ulasim Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'nin yetkisinde ve sorumlulugundadir.
Belediye otobiisleri vasitasiyla sehrin hemen her yerine ulasim saglanabilir. Toplu ulasim
hizmetlerinin hat ve giizergahlan ile birbirini tamamlamasi i¢in otobiis ve minibiis ulasim
hizmet biitiinliigii saglanmistir. Antalya'da 1999 yilindan beri Miize-Zerdalilik hattinda tramvay
hatti mevcuttur. Antalya’nin ulasimini rahatlatacak olan hafif rayli sistem tam olarak faaliyete
gecmemistir.
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Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup, sanayi faaliyetleri de son
donemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik
gibi digerlerine gore daha az gelismis kollarda is faaliyetleri de stirdiiriilmektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoériinde bu tarihten
sonra cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de
konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liks magazalar acilmistir. Teknolojinin de
kullanimin1 yayginlasmasiyla tarim ve sanayide tUretimi artirmis, ticari piyasa oldukca
hareketlenmistir.

Antalya, Tiirkiye'nin gelismislik diizeyine gore 7. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n
planda olmasini gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin
yarattig1 hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bélgelerdendir.

Kentin hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektorii kendi yapisinda da derin
degisimlere ugramistir. 1970 yilinda niifusun dortte li¢li tarimsal sektorlerden geciniyorken
2000 yilinda bu oran %49'a diismistiir. Antalya sehrinde hayvancilik ¢cok yaygin olmayan bir
ekonomik faaliyettir. Merkeze bagh koylerde daha ¢ok kiiciikbas hayvancilik yaygindir ciinkii
arazi yapisi kiigiikbas hayvanciligl icin uygundur. Kiimes hayvancilig1 da yaygin bir ekonomik
faaliyettir. Biiylikbas hayvanciik daha c¢ok sehir merkezi disindaki yiliksek bolgelerde
yapilmaktadir. Bunlar disinda aricilik gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir.

Sehrin kuzeyindeki Kepez Su Uriinleri Uretme Istasyonu'nda ise balik c¢esitlerinin artiriimasi
yoniinde calismalar yapilmaktadir.

Antalya'da pek c¢ok turistik yer ve bu yerlerin ¢evresinde turistik isletmeler mevcuttur.
Antalya'da turizm pek ¢ok farkli alanda yapilmaktadir. Kayit edilen tarihe gore Antalya ili; Lidya,
Pers, Hellenistik, Roma, Bizans, Selcuklu ve Osmanli Devletleri’nin bir parcasi olmus yaklasik
olarak milattan 6nce 500 yili1 6ncesine dayanan birgok tarihi kent, eser ve yapilar1 blinyesinde
barindirmaktadir. Bu genis mozaige sahip olan il, Istanbul’dan sonra Tiirkiye'nin yurtdisindan
en ¢ok turist alan ili 6zelligine sahiptir.

1972 yilinda Antalya i¢ limani1 ve Kalei¢i semti, 6zglin dokusu nedeniyle "Gayrimenkul Eski
Eserler ve Anitlar Yiikksek Kurulu" tarafindan "SIT bélgesi" olarak koruma altina ahnmustir.

3.2.2 Kemer il(;esi

—

Kemer, Antalya'nin batisinda il merkezine 43 km.
mesafede, 52 km. denize kiyisi olan turistik bir
ilcedir. Merkez ilcesinin bilinen tarihinin M.0. 690
yilina kadar uzandigi ve giiniimiize kadar varligini
surdiirdiigii anlasilmaktadir. Kemer'de bilinen ilk
yerlesim yeri, ilcenin batisinda, Kemer'e 15 km.
mesafede bulunan Phaselis Antik Sehri’dir.

N ; “4 Kemer, Cumhuriyet Dénemi’'nde kéy konumundan
N, A Antalya Koriezt, || cikip, nahiye (kasaba) konumuna ge¢mistir. 1980’1i
yillarin basinda nahiye idaresinin sona ermesi ile
7 _”} Tnirons birlikte, bir siire muhtarlikla yonetilen Kemer'de, 6

: Haziran 1986 tarihinde Dbelediye idaresi
kurulmustur. Kemer, 13 Eyliil 1991 tarihinden itibaren ilce statiisii kazanmistir.
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Ilcenin merkez belediyesi ve 4 belde belediyesi olmak iizere toplam 5 belediyesi ve 4 koy
muhtarligl bulunmaktadir. ilge’nin belediyeler ve koylerine bagh olmak iizere toplam 13
mahallesi vardir. Ayrica ilge genelinde kdylere bagl 4 mezra bulunmaktadir.

llce, niifus hareketi ve yogunlugu bakimindan oldukca dinamiktir. Ilge’nin, 1970'li yillarin
basinda turizm bolgesi kapsamina alinmasi ve 1973 yilinda ilce merkezine biiyiik bir turistik
tesisin acilmasi ile birlikte ilce gd¢ almaya baslamis, niifusunda hizli artislar gortlmiistir. Kemer
ilcesinin ve kiy1 seridindeki diger yerlesim birimlerinin 1981 yilindan itibaren planl turizmin
yogun bir sekilde gelisme gostermesi ile niifus olaganiistii artis gostermistir.

2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore Kemer il¢cesinin niifusu; 22.732’si sehirde,
18.536’s1 belde ve koylerde olmak lizere toplam 41.268’dir.

llcenin niifus yogunlugu bakimindan merkezden sonra en biiyiik yerlesim yerleri Goyniik
Beldesi ve Kuzdere Koyii'diir. Niifus yogunlugu en az olan yer Ovacik ve Beycik koyleridir. Ilge
niifusunun erkek sayisinin fazla olmasi, degisik is alanlarinda ¢alisma amaciyla ilceye gelen
niifusa baglanmaktadir.

Ilce merkezi ve diger yerlesim birimlerinin, turizme bagh olarak kis aylarindaki niifusu ile yaz
aylarindaki niifusu biiytik farklilik géstermektedir. Bugiin kis niifusu 36.000 seviyelerindeyken,
yazin giinliik 100-150 bin civarinda oldugu diisiiniilmektedir.

Ilce merkezinde tam donanimli bir marina bulunmaktadir. Diinyanin her tarafindan gelen yatlar
burada barinmaktadir. Ayrica ilgede bulunan tabii koylarda yatlar yaz mevsimlerinde konaklama
yapabilmektedir. ilcede 300 tekne Kkapasiteli yat liman1 mevcuttur. Yilin her déneminde tam
kapasite ile ¢calisan yat limani, yat turizmine ve glinlibirlik tur teknelerine hizmet vermekte olup,
ilce ve civardan deniz yolu ile yolcu tasimacili1 s6z konusu degildir.

llcenin dogudan batiya uzakhigi 52 km, giineyden kuzeye 30 km'dir. ilce icerisinde dogudan
batiya dogru, Antalya-Mugla karayolu gecmektedir. ilgeye gelis-gidisler tamamen karayolu ile
yapilmaktadir. Ancak 6zel yatlar ile deniz yolu ile az miktarda ulasim yapilmaktadir.

Ilcede 1970 yillarinin basinda planli turizm gecilmesi icin calismalar1 baglatilmis ve 1973 yilinda
ilcenin ilk tatil kdyu (Club Med) acilmistir. Bu tatil kdytntn ilge merkezinde acgilmasi ile birlikte
biitliin dikkatler Kemer'e gevrilmistir.

Ilgenin plajlan giiniin her saatinde denize girmeye elverisli halde olup, mavi bayraga sahiptir. Bu
plajlarin en tinliileri, Ayis181, Kindil Cesme, Goyniik, Beldibi, Alacasu, Cirali'dir. Ilgenin daglarinin
ve yaylalarinin da yogun bicimde safari turlar1 diizenlenmesi icin c¢ok elverislidir. Ilce
merkezinde eski yoriik kiltiiriinii yansitan tinli Yoriik Park'i turistlerin ziyaretine aciktir.

Ayrica ilgede bulunan tabii koylarda yatlar yaz mevsimlerinde konaklama yapabilmektedir. ilce
icerisinde giiniibirlik yat turlar1 diizenlenmektedir.

Ilce merkezinde, beldelerde ve kdylerde, turistlerin her tiirlii ihtiyaglarin1 karsilayacak sekilde
yeterince eglence, alisveris, yemek, plaj, vb. yerleri mevcuttur.

Ilcenin orman yapisi, safari yapmaya elverisli tarihi yerleri, civar gezileri bakimindan énemli
turizm 6zelliklerindendir. Ilgeye diger il ve ilcelerden gelen turistler yat turlarindan istifade
etmekte ve giiniibirlik ortalama 1.500 Kisi yat turuna ¢ikmaktadir. flcede dalis ve su sporlari
yapmak icin yogun ilgi gosterilmekte olup, bu alanlarda ilgenin turizm 6zellikleri 6n plana
cikmaktadir.
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Kemer ilcesini, brosiir, fotograf, slayt ve film ¢ekimleri gibi aracglarla diinya iilkelerine tanitim
calismalart strekli yapilmakta ve bu meyanda bazi llkelere kardes sehir anlayisi icerisine
gidilmektedir. Yorenin tarihi yerlerinden en 6nemlilerinden olan, Phaselis, Olimpos, Yanartas ve
antik kilise kalintilar1 turistler acisindan dikkat cekici olup, ilce turizmine canlilik
kazandirmaktadir.

3.2.2.1 Tekirova Beldesi

Doga ile tarihin biitiinlestigi Tekirova beldesi,
Antalya'yva yaklasik 60 km, Antalya Hava
Limani'na 70 km uzaklhiktadir. 2012 yili
adrese dayali niifus kayit sistemine gore
Belde niifusu 3.081 kisidir.

Antalya ilinin Kemer ilcesine bagli beldeye,
Antalya Otogar'indan veya Falez Otel
karsisindaki duraktan her 15 dakikada bir
kalkan Tekirova - Camyuva Kop. Tur
otobiisleri ile ya da o0zel aragla ulasim

TEKIROVA

saglanmaktadir.

Toroslar'in uzantisi olan Tekirova, denize sifir konumludur. 500-600 yillik cam ormanlarinin
arasinda muhtesem bir goriintiiye sahiptir. Tahtali Dagi'nin (Olympos) hemen eteklerinde
kurulmus olan beldede yazin sicakligi Tahtali Dagi'ndan gelen serinlik ile biitiinlesmektedir.
Beldede 5 ve 4 yildizli oteller ile birinci sinif tatil kdylerinin yani sira apart oteller ve pansiyonlar
da bulunmaktadir.

2.366 metre yiiksekligindeki Tahtali Dagi'na yapilan teleferik hattinin insast Temmuz 2007
tarihinde bitmistir. Yapimina 2003 yilinin Ocak ayinda baslanan projeyi; Antalya’daki Fajos A.S.
ile bu konuda diinyanin en biiyiik sirketlerinden olan Isvigreli Garavcnta A.G. birlikte
yuritmiistiir. Teleferik hatt1 toplam 4.351 metre uzunluktadir ve Avrupa’nin en biiytiik teleferik
hattidir. Yaklasik 9 dakikada zirveye ulasmay1 saglayan teleferik hatti, 80 kisilik iki vagonla, iki
kademeli olarak saatte 470 yolcu kapasitesi ile yolcu tasiyabilmektedir.

3.2.2.2 Camyuva Beldesi

Camyuva Antalya'nin Kemer ilcesine baglh bir tatil beldesidir. Belde, Antalya’'nin giliney batisinda,
Turkiye'nin glineyinde ve Akdeniz Bélgesinde yer alir. Dogusunda Akdeniz, batisinda Tahtali
Dagy, giineyinde Agva Deresi (bu dere Kemer ile sinirini teskil etmektedir) ve giineyinde Phaselis
Antik Kenti ile Tekirova beldesi bulunmaktadir.

Camyuva beldesinin niifusu 2012 yilinin verilerine goére 4.750 olup, yaz sezonunda
30.000’i bulmaktadir. 1980°lerin basina kadar ufak bir kdy olan Camyuva, 1980 sonrasi turizm
tesvigi ile sahil kiyilarina insa edilen bir¢ok tatil koyti ile Tiirkiye nin 6nemli tatil beldelerinden
biri durumuna gelmistir. Kiris, Tekirova gibi komsu beldelerle birlikte diger tatil bolgelerinin
aksine ufak otelcilik ve pansiyonculuktan daha ¢ok, biiyiik tatil kdyleriyle turist cekmektedir.
Kemer ilge merkezinin 7 kilometre giineyinde bulunan, sehir merkezine ise 50 km. uzaklikta
bulunan Camyuva, Olympos ve Phaselis gibi goriilmesi gereken yerlere de son derecede
yakindir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

412 parsel no’lu gayrimenkul
Acik adres: Tekirova Cumayeri Mahallesi, Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi, Marti Myra Otel,

Kemer/ANTALYA’d1r.

S6z konusu tasinmaz, Antalya ili, Kemer ilgesi, Tekirova koyti, 412 no’lu parsel alani ve lizerinde
yer alan Marti1 Myra turizm konaklama tesisidir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim, Kemer-Antalya Karayolu'ndan Tekirova merkezine
devam edildikten sonra, tatil kdylerine ulasimi saglayan Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi ile
saglanmaktadir. Marti Myra Tatil Koéyu, Sehit Er Hasan Yilmaz Caddesi'nde sag kolda
konumlanmistir.

Denize sifir ve 5 yildizl otel niteligindeki Marti Myra’'nin plaji yaklasik 285 m. uzunluga, ~40 m.
kum ve ~30 m. ¢akil olarak toplam ~70 m. genislige sahiptir. Marti Myra 89.258 m? arsa alanina
sahip olup, doga ile biitiinlesmis bir goriinti arz etmesini saglayan yaklasik 1.600 adet ¢cam
agacina sahiptir.

Marti Myra, Phaselis ve Olympos Antik Sehirleri'nin arasinda ve U¢ Adalar Sualti Dalis
Merkezi'nin karsisinda konumlanmistir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe

Tekirova Belediyesi ~500 m.
Phaselis ~5 km.

Olympos ~15 km.
Kemer Merkez ~17 km.
Antalya Sehir Merkezi ~60 km.
Antalya Havaalani ~70 km.

Rixos-Tekirova

Pirates Beach

KAS-KUMLUCA

AKDENIZ

g Corinthia Club Hotel
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127 ada 1 parsel no’lu gayrimenkul
Acik adres: Camyuva Beldesi, Agva Caddesi, 127 ada, 1 no’lu parsel, Kemer / ANTALYA

Konu taginmaz, Antalya ili, Kemer ilcesi, Camyuva Beldesi'nde, Agva Deresi boyunca devam eden
Agva Caddesi'nden girilen sokaga cephelidir. Agva Caddesi ilizerinde Rukiye Koc¢ Ilkdgretim
OKkuluy, cesitli otellere ait personel lojmanlaryi, ¢esitli villalar ve bos araziler bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsel Akdeniz’e dogru hafif egimli olup, diize yakin bir topografyaya
sahiptir. Arazinin cevresi tas duvar ile c¢evrilmistir. Arazi tlizerinde birkac adet agag
bulunmaktadir. S6z konusu gayrimenkul net parsel olup, insaat ruhsati alinmistir. Ancak parsel
tizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir. Gayrimenkuliin denize olan mesafesi, yaklasik 750
m. civarindadir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe
Akdeniz ~ 0,75 km.
Kemer Merkez ~7 km.
Tekirova Belediyesi ~13 km.
Antalya Sehir Merkezi ~50 km.
Antalya Havalimani ~62 km.

Limra Otel

Degerleme Konusu
127 ada 1 no’lu Parsel
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4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

4.2.1 Ana Gayrimenkule Ait Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi

Bucagi
Mahallesi

Koyii

Sokag

Mevkii
Yiuzolgiimii
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Sahibi ve Hissesi

Antalya
Kemer

Tekirova

89.258 m?

412
Orman
Maliye Hazinesi (TAM)

ili

ilgesi

Bucagi
Mahallesi

Koyii

Sokagi

MevKii
Yiizolgiimii
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Sahibi ve Hissesi

Antalya
Kemer

Camyuva

6.305 m?

127

1

Arsa

Turizm Bakanlig1 (TAM)

4.2.2 Gayrimenkullerin Ust hakkina Ait Miilkiyet Bilgileri

ili

ilgesi

Bucagi
Mabhallesi

Koy

Sokagi

Mevkii
Yiizolgiimii
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Sahibi ve Hissesi

Antalya
Kemer

Tekirova
89.258 m?

412
412 parselin tist hakki
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TAM)
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ili :  Antalya

ilcesi :  Kemer

Bucag T -

Mahallesi T -

Koyii :  Camyuva

Sokagi T -

Mevkii : -

Yiizol¢iimii i 6.305m?

Pafta No. : -

Ada No. : 127

Parsel No. : 1

Ana Gayrimenkul Vasfi : 49 yil siire ile 27 cilt 2647 sayfadaki 127 ada 1 parsel
tizerinde daimi miistakil ist hakki*

Sahibi ve Hissesi :  Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl AS. (TAM)

*Kemer Tapu Miudirliigii'nden alinan onayli TAKBIS belgesinde kaynak hakkl olarak yazildigi
tespit edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Kemer ilcesi Tapu Midiirliigi'nde 23.12.2013 tarih, saat 13:10 itibariyle yapilan
incelemeye ve ilgili miidiirliikten alinan ekteki onayl takyidat belgesine gore;

412 no'lu parsel iizerinde:

Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde:

Miisteriden temin edilen TAKBIS belgesinde belirtildigi iizere irtifak Hakki (AT) A-M: Teteka
Tekirova Tatil Koyt Isletmecilik A.S. lehine, 13.04.1989 tarih ve 3796 yevmiye numarasi ile 49
yil siireli miistakil olarak Teteka Tekirova Tatil Koyii Isletmecilik A.S. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. Tapu kiitiigiinde yapilan incelemede 13.04.1989 tarih 3796 yevmiye numarasi
ile Teteka Tekirova Tatilkdyii Isletmecelik A.S. adina kurulan st hakki miilkiyeti 20.03.2003
tarih 232 yevmiye ile Akdeniz Turizm ve Yatirim A.S'ye, 17.06.2006 tarih 2613 yevmiye
numarasi ile de Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
- Bu gayrimenkuliin list hakki 475 sahifeye islenmistir. (13.04.1989 tarih 3796 yevmiye

numarasi)

- Tasinmazin irtifak hakki bedeli 11.01.1996 tashihden itibaren 4.756.000.000 TL'ye
yukseltilmistir. (29.12.1997 tarih 1317 yevmiye numarasi)

- 23.04.1989 tarih ve 3796 yevmiye no’lu resmi senedin 5., 7. maddesinin A, B ve C
maddesi 13. ve 22. maddeleri tadile edilmistir. (20.03.2003 tarih 233 yevmiye numarasi)

- Yatak kapasitesi 928’den 1.209 yatak kapasitesine ¢ikarilmistir. (31.01.2007 tarih 417
yevmiye numarasi)

- Mart1i GYO AS lehine taahhiit senedinin 5. Maddesinin B bendinin 2. Fikrasi
degistirilmistir. (23.05.2007 tarih 1988 yevmiye numarasi)

Serhler Hanesinde:
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- Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. lehine, 04.05.2007 tarih 1708 yevmiye numarasi ile
01.06.2006 yilinda baslamak, 31.12.2010 tarihinde sona ermek tlizere 23.076.270 YTL
bedelle kira serhi bulunmaktadir.*

Antalya ili, Kemer ilcesi Tapu Midurligi'nde 23.12.2013 tarih, saat 13:10 itibariyle yapilan
incelemede ve ilgili miidiirliikten alinan ekteki onayl tapu takyidat belgesine gore;

127 ada 1 no’lu parsel iizerinde;

Miisteriden temin edilen TAKBIS belgesinde belirtildigi iizere 14.04.1997 tarih 413 yevmiye
numarali Beyan'a gore (AT) Sirket, turizm bakanlig1 ve maliye bakanhgindan izin almadik¢a
irtifak hakkini kismen veya tamamen tUglinct Kisi ya da kuruluslara devredemez.

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

e Degerleme konusu parsellere iliskin son 3 yil icerisinde herhangi bir alim-satim islemi
gerceklesmemistir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

412 no’lu parsel lizerinde mevcutta iskani olan yapilar bulunmaktadir. Ayrica parselde yer alan
16.04.2010 ve 19.10.2011 tarihli yap1 ruhsati alinmis olan diikkan, kres ve ¢ocuk yuvasindan
olusan ancak heniiz yap1 kullanma izin belgesi olmayan yapilar mevcuttur. S6z konusu yapilar
icin 22.11.2011 tarihi itibariyle yap1 kullanma izin belgesi basvurusu yapilmis olup, basvuruya
iliskin belge ekte sunulmustur. Tesis icerisinde yer alan diger tim yapilara ait yap1 kullanma izin
belgesi mevcut oldugundan, diger yapilara ait basvurular da bulundugundan tesisin Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytine gayrimenkul (iist hakki)
olarak alinmasinda sakinca olmadig diisiiniilmektedir.

127 ada 1 no’lu parsel i¢cin alinmis olan 14.09.2006 tarih ve 29 no’lu ruhsatin siiresi
dolmustur. Ancak s6z konusu parselin icinde bulundugu imar planina Danistay 6. Dairesinin
E:2010/303 esasinda T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi aleyhine acilan davada, anilan
mahkemenin 12.04.2010 tarihli yiiriitmeyi durdurma karar1 mevcuttur. Bu karara istinaden TC.
Kiltiir ve Turizm Bakanhigi 13.07.2011/147993 sayil bir yazi ile “Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirimcilarina Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinin 7. fikrasi uyarinca, personel
lojman1 tesisi i¢in firma adina yapilan kesin tahsis siiresi dondurulmustur” bildiriminde
bulunmustur. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nden alinan 26.12.2012 tarihli imar
durum belgesine gore; degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parselinde i¢cinde bulundugu, Camyuva
1/1000 o6lgekli imar planlar1 Danistay 6. Dairesi’nin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayili karari ile
iptal edilmistir. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Midiirliigii'ndeki ilgili memurdan alinan bilgiler
dogrultusunda, yeni planlarin hazirlanarak turizm bakanligina génderildigi ve onay asamasinda
oldugu bilgisi alinmistir. Bu verilere istinaden parselin, Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portféytline gayrimenkul (iist hakki) olarak alinmasinda sakinca
olmadig diisiiniilmektedir.

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

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4 Kemer Tapu Midirligii'nden alinan takyidat belgesine gore kira serhi siiresi; baslangig tarihi itibariyle
55 aydir.
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4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

412 no'lu parsel:

Tekirova Belediyesi Fen isleri Miidiirliigii'nden alinan 31.12.2013 tarihli imar durum belgesine
ve yetkililerden alinan bilgilere gore;

v Imar Durumu:
Degerleme konusu parsel, 1998 yilinda onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani'nda B
lejandi ile tanimh “Konaklama Tesis Alan1” icerisinde yer almaktadir.

> Emsal:0,40'tir.

Plan Notlar::
e Turizm Tesis Alanlari’'nda, parselde tesis biitiinliigli icinde birden fazla yap1 yapilabilir.
Insaat cephesi, insaat derinligi, arka bahce mesafesi herhangi bir 6lcii ile sinirli degildir.

e Tiim konaklama tesis alanlarinda yapilacak tesislere yapi ruhsati verilebilmesi icin bu
tesislerin 2634 sayili yasaya bagh Turizm Yatinm ve Isletmeleri Nitelikleri
Yonetmeligi'ne uygun ve Kiiltlir ve Turizm Bakanligi’'ndan Turizm Yatirim Belgesi almus,
otel veya tatil kdyli olmasi gerekmektedir.

e Bakanlik¢a tahsisi yapilan alanlarin, imar planina gore, gerekli terkler yapildiktan sonra
kalan b6liimi imar parseli olarak degerlendirilir ve buna gore ruhsat verilir. Tahsis i¢in
tlim imar adalarinda diizenleme zorunlulugu aranmaz.

e B lejandi verilen turistik tesis alanlarinda; tatil kdyl olmasi halinde Hmax: 13,50 m'dir.
Otel olmasi halinde veya tatil koyl icinde yer alabilecek otel kitlesi icin Hmax:18, 50
m'’dir. (Zemin kat+4 yatak kati)

e (Cekme Mesafeleri:
o Komsu parsellerden, 10 m.

o Yoldan 15 m.

e Tekirova Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgilere goére degerleme konusu parselin
2013 yili arsa rayi¢ bedeli 535 TL/m?'dir.
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Tekirova Belediyesi’'nin 31.12.2013 tarihli Imar Durum Yazist:

T.C
ANTALYA ILI
TEKIROVA BELEDIYE BASKANLIGI -

Sayt :10193240-349- 51 (. 212013

Konu : 412 Parsel imar durumu.

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Iigi : Marti Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.$.” nin 30.12.2013 tarihli dilekgesi.

Igi dilekgeniz incelenmis olup, Tekirova Mah. Sehit Er Hasan Yilmaz Cad, 412 Parsel
nolu tasinmaz Konaklama Tesis alamnda kalmaktadir. Onayli mar Planinda Insaat emsali
E=0.40 dir. Komgu parselden 10.00 m, yoldan 15.00 m gekilecektir. B lejand: hitkimleri
gegerlidir, S6z konusu parselin onayli imar planinda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik yapilmamustir.

Bilgilerinize rica ederim.

Eki:
1) 1 Adet Imar Plani 6rnegi.

Atatiirk Bulvart No:7 07995 Kemer-ANT, ALYANEXyrsutliz bilgi igin irtibat : Fen [sleri Miid.

Tel :0(242)821 40 81 Faks:0(242)821 43 46
e-posta: fenisleri@tekirova.bel.ir elektronik ag: www.tekirova.bel.tr
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Tekirova Belediyesi’nin 31.12.2013 tarihli Imar Durum Yazisindaki Imar Plani Ornegi:

v" Rubhsat ve izinler:
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1. 09.02.1989 tarih, 16/28 no’lu Yeni Yapi icin Yap1 Ruhsati: 22.486 m? tatil koyii, 241
m? bodrum olmak iizere 22.727 m? toplam alanli yapi icin, Antalya Bayindirlik ve Iskan
Miidiirliigii tarafindan, TETEKA Tekirova Tatil Koyii isletmecilik A.S. adina verilmistir.

2. 04.11.1994 tarih, 37/20 no’lu Tadilat Yap1 Ruhsati: 25.764 m? tatil koyii, 2.266 m?
siginak ve bodrum olmak tizere 28.030 m? toplam alanh yapi icin, Antalya Bayindirlik ve
Iskan Miidiirliigii tarafindan, TETEKA Tekirova Tatil Koyii Isletmecilik A.S. adina
verilmistir.

3. 03.09.1996 tarih, 48/11 no’lu Tadilat Yap1 Ruhsati: 26.700 m? tatil kéyii, 2.266 m?
siginak ve bodrum olmak iizere 28.966 m? toplam alanl yapi icin, Antalya Bayindirlik ve
Iskan Miidiirliigii tarafindan, TETEKA Tekirova Tatil Koéyii Isletmecilik A.S. adina
verilmistir.

4. 22.10.1996 tarih, 17/2 no’lu Yap1 kullanma izin Belgesi: 24.943 m? tatil koyii, 2.266
m? siginak olmak iizere toplam 27.209 m? alanh yapu icin, Antalya Bayindirhik ve iskan
Miidiirliigii tarafindan TETEKA Tekirova Tatil Kéyii isletmecilik A.S. adina verilmistir.
(Yapr kullanma izninin dayanagi olan Yapr Ruhsatlari: 09.02.1989-16/28; 04.11.1994-
37/20; 03.09.1996-48/11)(“Konferans salonu ve 1 adet personel lojmani disinda
kalanlarin tamami i¢in verilmistir” denilmektedir.)

5. 17.07.2001 tarih, 08 no’lu Tadilat Yap1 Ruhsati: 26.700 m? tatil koyi, 2.266 m?
siginak ve bodrum alani olmak iizere toplam 28.966 m? alanli yap: icin, Tekirova
Belediyesi Baskanligi tarafindan Akdeniz Marti Turizm Yatirim A.S. adina verilmistir.
(03.09.1996 tarih 48/11 no’lu ruhsat ve dnceki ruhsatlarin tadilati olup ingaat alaninda
bir degisiklik olmamistir. “Vaziyet planinda degisiklik yapilmistir” denilmektedir.)

6. 25.07.2001 tarih, 08 no’lu Yap: Kulllanma izin Belgesi (Yapinin Tamam i¢in):
26.700 m? tatil kéyii, 2.568 m? siginak ve bodrum alani olmak iizere toplam 29.268 m?
alanl yapi i¢in, Tekirova Belediyesi Baskanligl tarafindan, Akdeniz Mart1 Turizm Yatirim
A.S. adina verilmistir. (Yap1 kullanma izninin dayanagi olan Yapi Ruhsatlari: 09.02.1989-
16/28; 04.11.1994-37/20; 03.09.1996-48/11; 17.07.2001-08) (Ruhsath yapinin 27.209
m?’sine ait 22.10.1996 tarih, 17/2 no’lu yap1 kullanma belgesi bulunmakta olup kalan
kismi olan restaurant+toplanti salonu, personel lojmani 2.059 m2 olup bu alanlar igin
verilmistir. Toplam alan 29.268 m?dir. Bodrumlar dahil edilmistir” denilmektedir.)

7. 10.08.2001 tarih, 13 no’lu ilave Yapi+Tadilat Yap1 Ruhsati: 32.614,28 m? tatil koyii,
3.783,66 m? siginak+bodrum olmak iizere toplam 36.397,94 m? alanh yapu icin, Tekirova
Belediyesi Baskanlig1 tarafindan, Akdeniz Marti Turizm Yatirim A.S. adina verilmistir.
(Emsal artirmindan sonra bazi bloklara kat ilavesi, ¢cocuk odasi ilavesi ve tadilat i¢in
alinmistir.)

8. 08.08.2006 tarih, 06/06 no'lu Yenileme Yapi Ruhsati: Mart1i G.Y.0. A.S. adina,
Tekirova Belediyesi Baskanhig1 tarafindan 36.397,34 m? alanli yap: i¢in verilmistir. (7.
maddedeki ruhsat siiresinin dolmasi sebebiyle, ruhsat yenilemesi yapilmistir.)

9. 02.11.2007 tarih, 11/07 no’lu ilave Yap1 Ruhsati: Toplam 4.920 m? otel ve bunlara
benzer misafir evi icin Mart1 G.Y.O. A.S. adina, Tekirova Belediyesi Baskanlig1 tarafindan
verilmistir. (“08.08.2006 tarih, 06/06 no’lu yap: ruhsatinda 32.614,28 m? tatil koyii ve
3.783,66 m? siginak+bodrum olmak iizere toplam 36.397,94 m? alan icin izin alinmus,
fakat 34 bloktan 3 adedi bodrumlan ile iptal edilmis 4.025 m? insaat yapilmamistir.
Bunun yerine bu ruhsat ile toplam 4.335 m? emsale dahil alan ve 565 m? agik alan olmak
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lizere 4.920 m? toplam ingaat alami ilave edilmis boylece bu ruhsatla bodrumlar dahil
36.087,57 m? toplam insaat ruhsatlandirilmistir’ denilmektedir.)

10. 30.11.2007 tarih, 05/07 no’lu Yap1 Kullanma izin Belgesi: 32.924 m? otel ve bunlara
benzer misafir evi, 585 m? ortak alan (giris holleri), 2.578 m? ortak alan (diger ortak
alanlar) olmak iizere toplam 36.087 m? otel ve bunlara benzer misafir evi icin Marti
G.Y.0. AS. adina, Tekirova Belediyesi Baskanlig1 tarafindan verilmistir. (02.11.2007 tarih,
11/07 tarihli ilave yapi ruhsatina istinaden yapilmis olan degisiklik ve ilaveler igin
verilmistir.)

11.02.07.2008 tarih, 03/08 no’lu Tadilat Yap:1 Ruhsati: 32.742 m? otel ve bunlara benzer
misafir evi, 3.000 m? ortak alan, 1.864 m? ortak alan (giris holleri) olmak iizere toplam
37.606 m? otel ve bunlara benzer misafir evi icin Marti G.Y.O. A.S. adina, Tekirova
Belediyesi Baskanligi tarafindan verilmistir. (“30.11.2007 tarih, 03/08 no’lu yapi
kullanma izin belgesine gore emsale dahil kapali alan 32.924 m?, emsal harici bodrum
alan1 2.578 m? ve acik alan 585 m2 olup mal sahibinin istegi iizerine verilen izin ile
restauranta bagh 1.659 m? kapali emsale dahil alan yikilmistir. Bu yap1 ruhsati; tadilat
olarak emsale dahil kapali alan 1.477 m2, emsal harici bodrum alan 422 m2 ve agik alan
1.279 m? toplam 3.178 m? i¢in diizenlenmistir. Yikilan kisim ¢ikarilip yeni insaat alani
eklendiginde bu yapi ruhsati ile emsal alani 32.742 m2, bodrum alani 3.000 m?, acik alan
1.864 m2 olmak tlizere toplam insaat alan1 37.606 m?’dir” denilmektedir.)

12.01.03.2010 tarih, 01/2010 no’lu Yap1 Kullanma izin Belgesi (Tadilat): 02.07.2008
tarih, 03/08 no’lu Tadilat Yap1 Ruhsati'na istinaden, 32.742 m? otel ve bunlara benzer
misafir evi, 3.000 m? ortak alan, 1.864 m? ortak alan (giris holleri) olmak iizere toplam
37.606 m? otel ve bunlara benzer misafir evi icin Marti G.Y.O. A.S. adina, Tekirova
Belediyesi Baskanligl tarafindan verilmistir.

13.16.04.2010 tarih, 2010/05 no’lu ilave Yap1 Ruhsati: 32.742 m? otel ve bunlara benzer
misafir evi, 3.000 m? ortak alan (diger ortak alanlar), 1.864 m? ortak alan (giris holleri)
ve 346 m? diikkan olmak iizere toplam 37.952 m? otel ve bunlara benzer misafir evi igin
Mart1 G.Y.O. A.S. adina, Tekirova Belediyesi Baskanligi tarafindan verilmistir. (02.07.2008
tarih, 03/08 no’lu yap1 ruhsat1 ve 01.03.2010 tarih, 01/2010 no’lu yap1 kullanma izin
belgesine ek olarak 2 ayri kitle halinde 6 adet diikkan ve personel wc-¢6p odasi ve bagaj
odasi-makine dairesi yapilari i¢cin alinmistir.)

14.19.10.2011 tarih, 06/2011 no’lu ilave+Proje Tadilat1 Yap1 Ruhsati: 32.742 m? otel
ve bunlara benzer misafir evi, 3.000 m? ortak alan (diger ortak alanlar), 1.864 m? ortak
alan (giris holleri), 224 m? diikkan, 458 m? kres ve ¢ocuk yuvasi olmak lizere toplam
38.288 m? otel ve bunlara benzer misafir evi icin Marti G.Y.O. A.S. adina, Tekirova
Belediyesi Baskanligi tarafindan verilmistir. (16.04.2010 tarih, 2010/05 no’lu Yapi
Ruhsati'na ilave olarak ¢ocuk kuliibii ve A, B ve C bloktaki ofis ve diikkanlar i¢in alinmis
olup, daha 6nce satis alani olarak kullanilan A ve B diikkan bloklar: ile bavul odasinin
yikilarak yerinin degistirildigi, personel WC’ sinin de yikilarak yerine prefabrik yapi
yapildig1 tespit edilmistir.)

15. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan 21.07.2005 tarih 10033 say1 ile 5 yildizhi otel
kategorisinde Kismi Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.

16. Maliye ve Giimriik Bakanligi ile Teteka Tekirova Tatil Koy Isletmecilik arasinda
12.04.1989 tarihinde imzalanmis ve 412 parselin iist hakki ile ilgili kosullar1 agiklayan
taahhiit senedi bulunmaktadir.
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Mimari Projeler
09.02.1989 tarih, 16/28 no’lu Yap1 Ruhsat’'nin eki mimari proje ile 04.11.1994 tarih, 37/20

no’lu tadilat yap1 ruhsatinin eki olan mimari projelere ulasilamamistir. Ayni ruhsatlarin tadilati
olan 03.09.1996 tarih, 48/11 no’lu tadilat yap1 ruhsatinin eki olan 27.10.1996 onay tarihli proje
incelenmis olup ilk projelerin tadilati oldugu tespit edilmistir. 22.10.1996 tarih, 17/2 no’lu
tesisin ilk yap1 kullanma izin belgesi de bu projeye istinaden verilmistir.

1. 27.10.1996 onay tarihli proje, miisteri tarafindan temin edilmis olup tarafimizca
incelenmistir. Sonradan ilave edilmis veya tadilat gormiis alanlar disindaki tiim yapilarin
alani bu proje iizerinden hesaplanmistir.

2. 17.07.2001 tarih, 08 no’lu ruhsat eki belediye onayh proje, miisteri tarafindan temin
edilmis olup tarafimizca incelenmistir. Personel lojmani, restoran binasi ve toplanti
salonu ile vaziyet planindaki degisiklikleri icermektedir.

3. 10.08.2001 tarih, 13 no’lu ruhsat eki belediye onayl projeler, miisteri tarafindan
temin edilmis olup tarafimizca incelenmistir. Bazi bloklarda kat artirimi ve gocuk odasi
ilavesine ait degisiklikleri icermektedir.

4. 02.11.2007 tarih, 11/07 no’lu ruhsat eki belediye onayli projeler, miisteri
tarafindan temin edilmis olup tarafimizca incelenmistir. Kat ilavelerinde degisiklik, N
bloklarda ilave yap1 ve restoran b6liimii tadilati icin diizenlenmistir.

5. 02.07.2008 tarih, 03/08 no’lu ruhsat eki belediye onayli projeler, miisteri
tarafindan temin edilmis olup tarafimizca incelenmistir. Restoran ve mutfak
boéliimlerinde yikim, yerine ilave yap1 ve tadilati icin diizenlenmistir.

6. 16.04.2010 tarih, 2010/05 no’lu ruhsat eki proje, Tekirova Belediyesi Fen Isleri
Miidiirligii'nde incelenmistir. ilave 6 adet diikkan, personel WC, ¢cop odasl, bagaj odasi
ve makine dairesi icin dlizenlenmistir.

7. 19.10.2011 tarih, 06/2011 ruhsat eki proje, Tekirova Belediyesi Fen Isleri
Midiirliigii'nde incelenmistir. Proje icin mimarlar odasi ve yapi1 denetim kurulusundan
onay alinmis olup belediyece onay miihrii bulunmamaktadir. Belediye yetkilileriyle
yapilan goriismelerde bu projeye baz uygulamada imara aykir1 bir durumun olmadigi ve
belediye yogunlugu sebebiyle heniiz onayin gerceklesmedigi bilgisi alinmistir.

127 ada 1 no’lu parsel:

Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nden alinan 09.01.2014 tarihli imar durum belgesine
gore;

v imar Durumu:
Degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parselin de icinde bulundugu, Camyuva 1/1000 6l¢ekli imar
planlar1 Danistay 6. Dairesi'nin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayil karari® ile iptal edilmistir.
Camyuva Belediyesi Fen isleri Miidiirliigii'nden alinan bilgiler dogrultusunda, yeni planlarin
hazirlanarak turizm bakanligina gonderildigi ve onay asamasinda oldugu, yeni planlarin
onaylanincaya kadar 127 ada 1 parsel numarali tasinmaz f{izerinde herhangi bir yap1
yapilamayacagl bilgisi alinmistir. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Midiirliigii'ndeki ilgili

5 Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nden temin edilen, Danistay 6. Dairesinin 07.02.2012 tarih
2012/481 say1 ile almis oldugu plan iptali kararina iligskin yazisi ekte yer almaktadir.
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memurdan alinan bilgiler dogrultusunda Danistay 6. Dairesinin 07.02.2012 tarih 2012/481
saylyla almis oldugu planlarin iptal kararinin zamaninda eski planlar onaylanirken Tarim
Bakanligindan goriis alinmadan onaylanmasindan kaynaklanan usul hatasinin bulunmakta
oldugu ve bu nedenden dolay1 planlarin iptal edildigi bilgisi edinilmistir. Ayrica iptal edilen
18.08.2009 tarihli 1/1000 6l¢ekli Camyuva Uygulama Imar Plani icerisinde yer alan degerleme
konusu 127 ada, 1 no.lu parsele ait yapilasma kosullarinin, onaylanmak i¢in turizm bakanligina
gonderilen yeni yapilan planda da aynmi kaldigi ve degismedigi bilgisine de so6zli olarak
ulasilmistir.

Danistay 6. Dairesi'nin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayili karari ile iptal etmis oldugu
18.08.2009 tarih 1/1000 6l¢ekli Camyuva Uygulama imar Planina gére Plan Notlar:

Turistik Tesis Alanlari;

e Bu alanlar Giiney Antalya Turizm Gelisim Projesi kapsami icerisinde yer alan turistik
tesislerde calisan turizm personelinin iskanina ve diger sosyal donatilarina ayrilan
alanlardir. Bu personel disindaki kisi veya kuruluslarca kullanilamazlar. Bu alanlara
turistik tesislerde c¢alisan personelin iskan edilmesi disinda konaklama kullanimi
getirilemez.

e Tahsis alan sirketler bu alanda tahsis isletme ve yapilarin nasil kullanilacagina iliskin
yururliikteki mevzuat hiikiimlerine uymak zorundadir.

e Plan tlizerindeki C1, C2, C3...notasyonlar1 parsellerin hangi turistik tesisisin hizmet alani
olarak belirlenecegini gostermektedir.

e Bualanlarda Emsal:1.00, Hmax: 9,50 (m) ve su basman kotu: 0,50 m yapilanma kosullari
uygulanacaktir.

e (Cekme Mesafeleri:
o Onbahce mesafesi= min.10,00 m
o Arka bahce mesafesi= min.5,00 m
o Yan bahc¢e mesafesi= min.5,00 m

e 09.01.2014 tarihinde Camyuva Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore yeni
yapilan planlart onaylandiktan sonra 127 ada 1 no’lu parselin imar planindaki
fonksiyonuna gore arsa rayic bedelinin belli olacag bilgisi alinmistir. Ilgili memurdan
alinan bilgiye gore 2013 yili emlak beyan degerine esas sokak rayi¢ degeri 245 TL/m?
‘dir.
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Camyuva Belediyesi’'nin 09.01.2014 tarihli Imar Durum Yazist:
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Danistay 6. Dairesinin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayili karari ile iptal ettigi 18.08.2009 tarih
1/1000 éIcekli Camyuva Uygulama Imar Plani Ornegi:
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Ruhsat ve izinler:

Camyuva Belediyesi tarafindan 10.08.2001 tarih ve 2001/22 no ile, yeni insaat icin
verilmis “Yap1 Ruhsat1” bulunmaktadir. Bu belgede yapinin kullanim amaci personel
lojmany, {inite sayisi 1, yiizélgiimii 5.141 m? olarak gériinmektedir.

Camyuva Belediyesi tarafindan 14.09.2006 tarih ve 29 no ile, yenileme icin verilmis Yapi
Ruhsati bulunmaktadir. Bu belgede yapinin kullanim amaci personel lojmany, {inite sayisi
1, yiizol¢iimii 5.141 m? olarak goriinmektedir. (10.08.2001 tarih ve 2001/22 no’lu yap1
ruhsatinin siiresinin dolmas1 sebebiyle yenileme amaciyla verilmistir.) Belirtilen
ruhsatin da stiresi dolmus olup, ekte sunulmustur.

Kemer Tapu Miidiirligii'nde 12.02.2008 tarih 834 yevmiye numarasi ile imzalanmis ve
127 ada 1 parselin iist hakki ile ilgili kosullar1 aciklayan resmi senet bulunmaktadir. (Bu
hak 24.06.1988 tarihinde baslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecektir.)

Yapi Denetim

e Degerleme konusu 412 parsel no’lu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, yap1 denetimi Sinan Mahallesi, Cebesoy Caddesi,
Yusuf Cavus Is Merkezi, No: 26/8 Antalya adresinde bulunan Sefa Yap: Denetim Ltd. Sti.
tarafindan gergeklestirilmistir.

e Degerleme konusu 412 parsel no’lu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinmamis
ruhsatli boliimlerin yap1 denetimi Muratpasa Mahallesi, Catalképrii Caddesi, inénii Is
Merkezi, Kat:5, Antalya adresinde bulunan Diiden Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilmektedir.

e Degerleme konusu 127 ada, 1 parsel no’lu tasinmaz, iizerinde yapi bulunmadig icin
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

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

Degerleme konusu 412 parsel no’lu tasinmazin hukuki durumunda son 3 yili iceren
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parselin de bulundugu, Camyuva 1/1000 6l¢ekli imar
planlar1 Danistay 6. Dairesinin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayili karan ile iptal
edilmistir. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirligii'nden alinan bilgiler dogrultusunda,
yeni planin yapilip turizm bakanligina goénderildigi ve onay asamasinda oldugu, yeni
planlarin onaylanincaya kadar 127 ada 1 parsel numarali tasinmaz iizerinde herhangi bir
yap1 yapilamayacag bilgi alinmistir.

Miisteri tarafindan temin edilen ve T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nin 127 ada 1 parsel
no’lu tasinmaz lizerinde yapilmasi diisiiniilen personel lojmani i¢in Marti G.Y.O. A.S.
tarafindan yasal siliresinin uzatilmasina dair ekteki 23.05.2011 tarihli yazisina cevaben
hazirlamis oldugu 13.07.2011 tarihli yazi ile degerleme konusu 127 ada 1 parsel no’lu
tasinmaza ait imar planinda Danistay 6.Dairesinin E:2010/303 esasinda T.C. Kultiir ve
Turizm Bakanligi aleyhine acillan davada, anilan mahkemenin 12.04.2010 tarihli
ylriitmeyi durdurma karari nedeniyle, Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimcilarina
Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinin 7. fikrasi® uyarinca, personel lojmani
tesisi icin firma adina yapilan kesin tahsis siiresi dondurulmustur.

® Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimcilarina Tahsisi Hakkinda Yénetmeligin 17. maddesinin 7. Fikrasi:
Yatirimin duyuruda belirtilen siirede tamamlanmasi zorunludur. Ancak, yatirimcinin kendi kusurundan
kaynaklanmayan sebeplerle yatirimin tamamlanamamasi halinde, yatirimcilara baslangicta 6ngoriilen yatirim
sliresini gecmemek kaydiyla ek siire verilebilir. Bu ek siire igerisinde yatirimin tamamlanmamasi halinde tahsis iptal
edilir ve teminat mektubu nakde ¢evrilerek Hazineye irat kaydedilir. Bu durumda arazi lizerindeki her tiir yap1 ve
tesisler bedelsiz olarak Hazineye intikal eder. Yatirimci, bunlar icin herhangi bir hak ve bedel talep edemez. (Ek
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4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

412 no’lu parsel lizerinde mevcutta iskani olan yapilar bulunmaktadir. Ayrica parselde yer alan
16.04.2010 ve 19.10.2011 tarihli yap1 ruhsati alinmis olan diikkan, kres ve cocuk yuvasindan
olusan ancak heniiz yap1 kullanma izin belgesi olmayan yapilar mevcuttur. S6z konusu yapilar
icin 22.11.2011 tarihi itibariyle yap1 kullanma izin belgesi basvurusu yapilmis olup, basvuruya
iliskin belge ekte sunulmustur. Tesis icerisinde yer alan diger tiim yapilara ait yap1 kullanma izin
belgesi mevcut oldugundan, diger yapilara ait basvurular da bulundugundan tesisin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim ortaklig1 portféyiline gayrimenkul (iist hakki)
olarak alinmasinda sakinca olmadig diisiiniilmektedir.

127 ada 1 no’lu parsel icin alinmis olan 14.09.2006 tarih ve 29 no’lu ruhsatin stiresi
dolmustur. Ancak s6z konusu parselin icinde bulundugu imar planina Danistay 6. Dairesinin
E:2010/303 esasinda T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi aleyhine acgilan davada, anilan
mahkemenin 12.04.2010 tarihli yiiriitmeyi durdurma karar1 mevcuttur. Bu karara istinaden TC.
Kiltiir ve Turizm Bakanligi 13.07.2011/147993 sayili bir yazi ile “Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirimcilarina Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinin 7. fikrasi uyarinca, personel
lojmani tesisi icin firma adina yapilan kesin tahsis siliresi dondurulmustur” bildiriminde
bulunmustur. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'nden alinan 09.01.2014 tarihli imar
durum belgesine gore; degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parselin de iginde bulunduguy,
Camyuva 1/1000 6l¢ekli imar planlar1 Danistay 6. Dairesi'nin 07.02.2012 tarih 2012/481 sayil
karart ile iptal edilmistir. Camyuva Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii'ndeki ilgili memurdan alinan
bilgiler dogrultusunda, yeni planlarin hazirlanarak turizm bakanligina gonderildigi ve onay
asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Bu verilere istinaden parselin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca gayrimenkul yatirinm ortakligt portfoyliine gayrimenkul (iist hakki) olarak
alinmasinda sakinca olmadig diisiiniilmektedir.

ciimle:RG-25/6/2011-27975) Bakanlikca tahsisin devrinin veya tiir degisikliginin uygun goriilmesi halinde ve bir
kereyle sinirli olmak kaydiyla en ¢ok otuz ay ek stire verilebilir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ili, Kemer ilcesi, Tekirova koyt, 412 parsel no’lu “412
parselin tst hakki” niteligindeki gayrimenkul ile Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva koyt, 127
ada, 1 parsel no’lu “49 yil siire ile 27 cilt 2647 sayfadaki 127 ada 1 parsel lizerinde daimi
miistakil iist hakki” niteligindeki gayrimenkuldiir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Tesisteki yapilarin biiyiik kismi betonarme karkas yapi seklinde insa edilmistir. Tiim binalara
iliskin detayll bilgi raporun “5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekin Ingaat
Ozellikleri” kisminda belirtilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Ad1 : | Resepsiyon-Lobi Binasi

Kullanim Amaci : | Tesisin resepsiyon ve lobi boliimiidiir
insaat Tarz : | Celik karkas

insaat Nizam : | Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi i1

Kullanim Alam : | 1.200 m?

D1s cephe : | Cam

Cati1 Kaplamasi : | Celik yap1 elemanlari iizeri ahsap ve kiremit
Duvar Kaplamasi : | Camekan

Zemin Kaplamasi : | Traverten, seramik

Tavan kaplamasi : | Ahsap lambri

Dograma : | Aliminyum pencere, ahsap kap1
Aydinlatma : | Duvar tipi aplik-spot

Bina Ad1 : | Mutfak-Restaurant Binalari

Kullanim Amaci : | Acik-kapali restoran, bar, mutfak, depolar, 4 adet diikkan, ofis vb.
insaat Tarz1 : | Kismen betonarme karkas, kismen celik karkas
insaat Nizam : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | 3 (bodrum kat, zemin kat, normal kat)
Kullanim Alani 1| 4.890 m2 (570+2.680+1.640)

Cat1 Kaplamasi : | Celik yap1 elemanlari iizeri ahsap ve kiremit
D1s Cephe : | Tas kaplama, cam, dis cephe boyasi

Zemin Kaplamasi : | Traverten, seramik

Tavan kaplamasi : | Asma tavan, ahsap

Dograma : | Aliminyum pencere, ahsap kapi, camekan
Aydinlatma : | Duvar tipi aplik-spot
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Bina Adi

Pool Bar Binasi

Kullanim Amaci Bodrum kati saglik kuliibli (hamam, sauna, masaj odalari, v.b.)zemin
kat1 havuz bar alani

insaat Tarz1 Kismen betonarme karkas, kismen celik karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 2 ( bodrum kat, zemin kat)

Kullanim Alami 900 m? (450+450)

Cat1 Kaplamasi Celik yapi1 elemanlari lizeri ahsap ve kiremit

Dis Cephe Cam ve akrilik esasli dis cephe boyasi

Zemin Kaplamasi

Traverten, seramik

Tavan kaplamasi

Asma tavan, ahsap

Dograma Aliminyum pencere, ahsap kapi, camekan
Aydinlatma Aplik-spot

Bina Ad1 Beach Restaurant-Snack Bar

Kullanim Amaci Sahil restauranti ve snack bar alani

insaat Tarz Ahsap-cekil sundurma yapi (gegici yap1)
insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alami 150 m2

Cati1 Kaplamasi Celik yapi1 elemanlart lizeri ahsap ve kiremit
D1s Cephe Ahsap

Zemin Kaplamasi Karo

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Aplik

Bina Ad1 Fitness Binasi

Kullanim Amaci Spor ve kondiisyon calisma alani

insaat Tarz1

Ahsap-cekil sundurma yapi (gecici yapi)

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alam 145 m?

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart iizeri ahsap ve kiremit
Di1s Cephe Camekanli aliiminyum

Zemin Kaplamasi PVC

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Aliminyum

Aydinlatma Spot
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Bina Adi

Diving Binasi

Kullanim Amaci Dalis aktivitelerinin yapildig1 bina
insaat Tarz1 Celik karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 45 m2

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart {izeri ahsap ve kiremit
Dis Cephe Camekanli alliminyum

Zemin Kaplamasi Beton

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan

Bina Ad1 Hobi Kulubii Binast
Kullanim Amaci Hobby Club binasi

insaat Tarz Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alam 77 m2

Cat1 Kaplamasi Teras cat1

Dis Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Seramik

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Aliiminyum

Aydinlatma Floresan

Bina Ad1 Cocuk Kuliibii Binasi
Kullanim Amaci Oyun alanlari, bilgisayar odasi
insaat Tarz Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 539 m?

Cat1 Kaplamasi Teras cat1

Di1s Cephe Di1s cephe boyasi ve tas kaplama
Zemin Kaplamasi Seramik

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Demir ve ahsap

Aydinlatma Floresan
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Bina Adi

: | Jenerator ve Trafo Binasi

Kullanim Amaci Jenerator ve Trafo Binasi

insaat Tarz1 Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 155 m2

Cat1 Kaplamasi Teras cat1

Dis Cephe Dis cephe boyasi ve tas kaplama

Zemin Kaplamasi Beton

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Demir

Aydinlatma Floresan

Bina Ad1 Personel Lojman Binasi-1

Kullanim Amaci Bodrum kat soyunma odalari, dus béliimleri, diger katlar ise 30 adet
personel odasi olarak kullanilmaktadir.

Insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 4 (Bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat)

Kullanim Alam 1.440 m2

Cat1 Kaplamasi

Celik yapi1 elemanlart lizeri ahsap ve kiremit

D1s Cephe

Dis cephe boyasi ve tas kaplama

Zemin Kaplamasi

Seramik, traverten

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan-halojen

Bina Ad1 Personel Lojman Binasi-2

Kullanim Amaci Bodrum kat camasirhane, zemin kat yemekhane, diger katlar ise 30

adet personel odasi olarak kullanilmaktadir.

insaat Tarz1

Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 5 (Bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat)
Kullanim Alam 1.670 m2

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart iizeri ahsap ve kiremit
Di1s Cephe Dis cephe boyasi ve tas kaplamasi

Zemin Kaplamasi Seramik, traverten

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan-halojen
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Bina Adi

Kule Blogu (VIP Blok)

Kullanim Amaci Firma sahipleri ve VIP misafirlerin konakladigy, liikks dekorasyonlu
binadir. Zemin katinda bay-bayan WC hacimleri, oyun salonu,
fotografci ve kuafor iiniteleri bulunmaktadir.

Ingaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 4 (Zemin kat, 3 normal kat)

Kullanim Alam 1.450 m?

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart {izeri ahsap ve kiremit

Di1s Cephe Di1s cephe boyasi ve tas kaplama

Zemin Kaplamasi Seramik, traverten, hali

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Floresan, spot, aplik

Bina Ad1 Suit Blogu (VIP Blok)

Kullanim Amaci 6 adet suit oda (2 odali daire tipinde) yer almaktadir.

insaat Tarz1 Betonarme karkas

insaat Nizam Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 3 (Zemin kat, 2 normal kat)

Kullanim Alani 1.275 m?

Cat1 Kaplamasi

Celik yapi1 elemanlart lizeri ahsap ve kiremit

Dis Cephe

Di1s cephe boyasi ve tas kaplama

Zemin Kaplamasi

Seramik, traverten

Tavan kaplamasi

Asma tavan, yagli boya

Dograma Ahsap

Aydinlatma Spot, aplik

Bina Ad1 Yonetim (Eski Carsi) Binalari-1
Kullanim Amaci Yonetim ofis binalar1

insaat Tarz Yigma

insaat Nizam Kismen bitisik nizam, kismen ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alam 275 mz2 (11 {inite)

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart iizeri ahsap ve kiremit
Di1s Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Ahsap-traverten

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Gomme spot-floresan
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Bina Adi

Yonetim Binalari-2 (B-Blok)**

Kullanim Amaci Yonetim ofis binalari

insaat Tarz Yigma

insaat Nizam Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 47 m2 (2 linite)

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlart {izeri ahsap ve kiremit
Dis Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi

Ahsap-traverten

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Gomme spot-floresan

Bina Ad1 A-Blok**

Kullanim Amaci Ahsveris Alam (Marti Silver ve Ozler Magazasi)
insaat Tarz Yigma

insaat Nizam Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alam 67 m2 (2 linite)

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlari lizeri ahsap ve kiremit
Dis Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Ahsap-traverten

Tavan kaplamasi N/A

Dograma Ahsap

Aydinlatma Gomme spot-floresan

Bina Ad1 C-Blok**

Kullanim Amaci Alisveris Alani (Mart1 Butik ve Market)
insaat Tarz Yigma

insaat Nizam Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 115 m2 (2 tnite)

Cat1 Kaplamasi

Celik yapi1 elemanlart lizeri ahsap ve kiremit

D1s Cephe

Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi

Ahsap-traverten

Tavan kaplamasi N/A
Dograma Ahsap
Aydinlatma Gomme spot-floresan

*419.10.2011 tarih, 06/2011 no’lu ilave+Proje Tadilat1 Yap1 Ruhsati ile ruhsata baglanmis olup heniiz yap1
kullanma izin belgesi heniiz almamis ancak yap1 kullanma izin belgesi alimi i¢in bagvuru yapilmis

yapilardur. lgili belge ekte sunulmugtur.
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Bina Adi

Makine Dairesi

Kullanim Amaci

Makine ve kazan dairesi (Daha 6nce bavul odas1 ve makine dairesi
olarak ruhsatlandirilan alanlardan bavul dairesi yikilmistir.)

insaat Tarz Celik konstriiksiyon

insaat Nizam Ayrik

Binanin Kat Adedi 1

Kullanim Alani 90 mz2

Cat1 Kaplamasi Celik yap1 elemanlari lizeri ahsap

Dis Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Seramik

Tavan kaplamasi Asma tavan, yagh boya

Dograma Aliminyum

Aydinlatma -

Bina Ad1 Konaklama Bloklari (30 adet)

Kullanim Amaci Farkll tiplerde otel odalarindan olusmaktadir. Bloklar genellikle
ayn1 konseptte insa edilmis olup arka cephelerde ¢ikma giris
koridorlari, 6n cephelerde ¢ikma balkonlar yer almaktadir. Giris
katlarda sagak alt1 bahce teras-balkon seklindedir. Bazi bloklarda
blok baslarinda ¢ikma seklinde ¢ocuk odalari yer almaktadir.

insaat Tarz Betonarme Karkas

insaat Nizam Ayrik

Binanin Kat Adedi 3 ve 4 katli binalar

Kullanim Alani 33.990 m2

Cat1 Kaplamasi

Ahsap cati iizeri kiremit

D1s Cephe

Di1s cephe boyasi ve tas kaplama

Zemin Kaplamasi

Seramik-traverten

Tavan kaplamasi

Asma tavan, yagli boya, ahsap

Dograma

Aliminyum

Aydinlatma

Spot, aplik
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Blok No. Kat Adedi Oda Sayist  Kullanim Alani

1 3 18 1.160 m?
2 3 12 740 m?
3 3 12 810 m?
4 3 15 960 m?
5 4 32 2.010 m?
6 4 20 1.220 m?
7 4 32 1.990 m?
8 4 16 990 m?
8A 4 20 1.250 m?
9 4 20 1.140 m?
10 4 16 970 m?
11 3 12 780 m?
12 3 12 780 m?
13 3 18 1.090 m?
14 3 18 1.220 m?
15 3 18 1.160 m?
16 3 12 810 m?
17 3 12 810 m?
18 3 12 820 m?
19 4 36 1.970 m?
20 4 36 1.970 m?
21 3 18 1.110 m?
22 3 18 1.170 m?
23 3 6 430 m?
24 4 16 1.050 m?
25 4 16 1.020 m?
26 3 18 1.130 m?
27 3 18 1.150 m?
28 3 18 1.150 m?
29 3 18 1.130 m?
Toplam 545 33.990 m?

*Konaklama bloklarinin, personel lojmanlarinin ve diger konaklama béliimlerinin alanlar1 hesaplanirken,
¢ctkma koridor, zemine oturan sagak alti teraslar, balkonlar, merdiven kovalari, asansér kovalari v.b. tiim
insaat alanlart mevzuata gére emsale dahil olmasa da faydali kullanim alanina dahil edilmigtir.

Havuz:

I¢ cidar1 seramik kaph olan havuz 2 adet ve toplam 2.500 m? alana sahiptir. Kademeli olarak
derinlik degisimine sahip olan havuzun gevre giineslenme alanlar {linye tasi ile kaplanmistir.
Ayrica iki adet su kaydiragi yer almaktadir. Ayrica tesisin saglik kuliibii igerisinde yer alan 1 adet
kapal1 ylizme havuzu ile restoran binasinin arasinda siis havuzlari bulunmaktadir.

iskele:

Biri celik iizeri beton plaka, digeri ¢elik iizeri ahsap kaplama iki adet iskele mevcuttur. Beton
iskelenin insaat alani yaklasik 165 m?, ahsap iskelenin ingaat alami ise yaklasik 145 m? alana
sahiptir.

Amfi Tiyatro:
Sahne, seyirci platformu, animasyon binasi, D] kabini alanlarindan olusmaktadir. Biiyiik kismi
acik olmak iizere yaklasik 600 m? alana sahip olup, zemini mermer kaplhdir.
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5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

412 no’lu parsel

Degerleme konusu tasinmaz “Marti Myra” ismiyle, mevcut durumda faal olarak
isletilmektedir.

Degerleme konusu Mart1 Myra Oteli, 3 ve 4 kath 30 adet konaklama blogu, 1 adet VIP blogu,
1 adet kule blogu, 2 adet lojman blogu ile Restoran alanlari, lobi alani, idari alanlar, bar
alanlari, oyun - aktivasyon alanlari, havuz ve iskele yapilarini biinyesinde barindirmaktadir.
Konaklama bloklarinda; 36 m?lik 345 adet standart oda, 38 m?lik 119 adet deluxe oda
bulunmaktadir. Deluxe odalardan 6 adedi family deluxe, 32 adedi sigara icmeyenler icin
deluxe ve 81 adedi ise aile odasi1 seklindedir. VIP blogunda ise, vacation club suits adi verilen
2 oda, 2 banyo ve salondan olusan 6 iinite yer almaktadir. Kule blogunda ise, 1 adet
presidental suit yer almaktadir. Bu suitte 2 biiyiik salon, 2 yatak odasi, 2 banyo, 2 teras ve 2
mutfak bulunmaktadir. Tesis kapsaminda, engelliler icin hazirlanmis 4 adet bedensel engelli
odas1 bulunmaktadir. Sonu¢ olarak tesiste, 545 adet oda, 6 adet suit ve 1 adet kral dairesi
olmak iizere 552 adet oda bulunmaktadir.

Parsel diize yakin bir topografyaya sahip olup, ¢ok kenarli bir geometriye sahiptir.

Parselin sinirlari kismen tel ¢it, kismen de beton duvar tizeri tel ¢itlerle ayrilmistir.
21.07.2005 tarih, 10033 sayih Kismi Turizm isletme Belgesine gére otelde 433 oda+6
bedensel engelli odasi+19 suit+87 aile odasi+8 apart olmak lizere 553 oda ve 1.209 yatak
bulunmaktadir. Ancak, mevcuttaki yatak sayisi bu rakamin lizerindedir.

16.04.2010 tarih, 2010/05 sayili yap1 ruhsatina baz olan mimari projedeki vaziyet planinda
tesisten giristen sonra sol taraftaki sirada yer alan diikkan bloklar1 (2 adet) ve sonrasindaki
makine dairesi-bagaj odas1 binasi ile personel wc-¢dp odasi binalarinin makine dairesi
haricindekiler yikilmis olup, digerlerinin yerine prefabrik yapilar konulmustur.

19.10.2011 tarih, 06/2011 no’lu ilave+Proje Tadilati Yap: Ruhsati ile mevcutta ofis
binalarinin yaninda yer alan 4 adet alisveris amach kullanilan yeni yapi bina, 2 adet yonetim
ofisi olarak kullanilan yeni yap1 bina ve havuzun yaninda yer alan ve tadilati yapilan mini
club, hobby club, oyun parki ruhsata baglanmis olup, ilave ve tadilat kisimlarina ait yap1
kullanma izin belgesi bagvurusu yapilmis olup heniiz iskana baglanmamistir.

Parsel simir1 disinda, parselin deniz tarafinda, kiyi-kenar cizgisinin disinda yer alan plaj-
kumsal alani tesisin kullaniminda olup bu alan ve iizerine insa edilen gecici yapilar (fitness
binasinin bir kismi, snack bar binasi) i¢in ilgili kuruma ecrimisil 6denmektedir.

Tasinmazlara 6zel araglarla ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

127 ada 1 no’lu parsel

Parselin sinirlari tas duvar ile ¢evrilmistir.

Denize yaklasik 750 m. mesafededir.

Parsel diize yakin bir topografyaya sahip olup, diizgiin yamuk seklinde bir geometriye
sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsel yakininda, Rukiye Koc¢ Ilkégretim Okulu, cesitli otellere ait
personel lojmanlari, ¢esitli villalar ve bos tarim arazileri bulunmaktadir.

5.5 Harici ve Miiteferrik isler

Harici ve miteferrik isler olarak; beton sahalar, ¢evre duvarlari, acik otopark alanlari, peyzaj
alanlari, dis aydinlatma, c¢evre diizenlemesi, su deposu, ardiya depolari, sahanin belirli
noktalarinda yeterli miktarda bulunan yangin hidrantlari ve merkezi sistem 1sitma, sera, tenis
kortlari, basketbol sahasi, tas firinlar, platform diizenlemeleri, plaj diizenlemeleri gibi isler
yapilmistir.
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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 gergeklestirilebilir 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 olas1 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 gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar
planlar: iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goériinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik agidan 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 baska 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 gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin imar planlarina uygun
kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

412 parsel no’lu tasinmaz

GUCLU YANLAR

v" 412 no'lu parsel, imar planinda “Turizm Konaklama Tesisi Alan1"nda bulunmaktadir.

v’ Mart1 Myra, 5 yildizhi otel simifinda Turizm Isletme Belgesi’ne sahiptir.

v’ Tesisin ruhsat siireci yillara yaygin olarak diizenli sekilde devam etmis olup hélihazirda
mevcut yapilarin neredeyse tamaminin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

v’ Tesis, yaz turizmi icin gerekli dogal ve tabii 6zelliklere sahiptir. Orman ve deniz arasinda,
denize sifir konumda bulundugu i¢in, dogal agidan cazibesi yliksektir.

v Talebin gerekliligi olan kapali ve agik ylizme havuzu, tenis kortu, fitness center, sauna,
hamam, diving, mini club v.b gibi bir¢ok aktiviteyi biinyesinde bulundurmaktadir.

v' Mart1 Myra, bolgenin ilk turistik tesislerinden olmasinin getirdigi bolgeyle 6zdeslesmis
bir marka olma avantajina sahiptir.

v' Tasinmazin altyapi problemi bulunmamaktadir.

v Bolgede denize sifir konumlu ve turizm imarli bos arsa bulmak oldukga giigtir.

v Tesisin acik otoparki mevcuttur.

v Antik kent Phaselis, Olympos ve Tiirkiye'nin gézde dahs merkezi U¢ Adalar’a yakin
konumludur.

ZAYIF YANLAR

- Iskele ve plaj diizenlemeleri ruhsat disi olup, varliklari ecrimisil édenerek idame
edilmektedir.

- Tesisin Antalya Havaalani'na olan mesafesi yaklasik 70 km’dir.

- Bolgedeki yeni otellerle rekabet edebilmek icin, otel odalarinin renovasyona ihtiyac
duydugu diistiniilmektedir.

- Tesisin irtifak hakki 24.06.1988 tarihinde baslamis olup 24.06.2037 tarihinde sona
erecektir.

FIRSATLAR

+ Turizm sektoriinde tilkemizde son yillarda olusan olumlu gelismeler.
TEHDITLER

? Diinyada yasanan finansal krizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi.

127 ada 1 parsel no’lu tasinmaz

GUCLU YANLAR
v Gayrimenkuliin kolay ulasilabilir bir noktada yer almas;,
v Denizi uzaktan gormesine ragmen, kapanmayacak bir deniz manzarasi bulunmasi,

ZAYIF YANLAR

- Bolgede altyapi ¢calismalari devam etmekte olup parsele ulasimin saglandigi yollarin bir
kismi stabilizedir.

- Camyuva 1/1000 o6l¢ekli imar planlar1 Danistay 6. Dairesinin 07.02.2012 tarih 2012/481
sayili karari ile iptal edilmistir.

- Hukuki belirsizligin ¢oziimiine kadar tasinmaz tlzerinde herhangi bir yap:
yapilamamaktadir,

- Parsel lizerinde insa edilmesi muhtemel yapinin sadece lojman olarak kullanilabilir
olmasi,
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e FIRSATLAR
+ Turizm sektoriinde iilkemizde son yillarda olusan olumlu gelismeler.

e TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye iizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi,

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degeri i¢cin emsal karsilastirma, maliyet ve gelir
indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda asagidaki bilgilere ulasilmistir:

e Yapilan detayl emsal arastirmasinda, degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu
bélgenin turizm yatirimcilar1 agisindan tercih edilen bir bolge oldugu tespit
edilmistir. Bolgedeki otellerden temin edilen oda fiyatlar1 ve otel bilgileri asagida yer

almaktadir:
ODA FIYAT FiYATA DAHIL OLAN
SINIFI SAYISI ODA FiYATI KDV  HERSEY DAHIL
Club Saphire Otel Tekirova |5 YILDIZLI TATIL KOYU 278| 261USD Dahil +
Amara Dolce Vita Tekirova |5 YILDIZLI TATIL KOYU 700 620 USD Dahil +
Club Hotel Phaselis Rose Tekirova |5 YILDIZLI TATIL KOYU 500/ 251USD Dahil +
Zen Phaselis Princess Tekirova |5 YILDIZLI TATIL KOYU 385/ 231USD Dahil +

*Belirtilen oda fiyatlari, 2014 yilina ait ortalama fiyatlardir.

e Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda ulasilan
satilik arsa, tarla ve otel emsalleri agsagidaki tablolarda ayrintili sekilde gosterilmistir.

SATILIK ARSA - TARLA EMSALLERI

SATIS$ DEGERI

Emsal Lejant Yuzolz‘um, TL TL/m?

Aciklama (KAKS) -

Antalya Camyuva'da, denize 1km uzaklikta, sehir
mezkezine yakin 6n ve arkasi yola cepheli, Kaks:0,20 konut

Arsaiil imarl 1.270 m? alanli arsanin 400.000 TL bedelle satilik 0.20 | Konut| 1270 400.000 315
oldugu bilgisi edinilmistir.
Antalya Tekirova'da, turizm imarh 52.000 m? alanl arsanin .

Arsai#2 52.000.000 EURO bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. N/A | Turizm/ ~ 52.000) 151.840.000 2.920
Antalya Tekirova'da, Kaks: 0,40 turizm imarli 43.000 m?

Arsa#3 |alanli arsanin 35.000.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi 0,40 |[Turizm| 43.000 74.550.000 1.734

alinmistir.

Antalya Tekirova'da 100.000 m? alanh arsanin 66.000 m?'si
49 yilligina tahsisli olup 30 y1l siiresi kalmis oldugu bilgisi
Arsa#4 [alinmustir. Kaks:0,50, H:11.50m turizm imarli, 35.000 m? 0,50 |Turizm| 100.000 36.500.000 365
terki bulunan 100.0002 alanli arsanin 12.500.000 EURO
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Antalya Tekirova'da, denize cepheli olarak tanitilan,
Arsa#5 |Kaks:0,50 turizm imarli 300.000 m? alanli arsanin 0,50 |Turizm| 300.000 73.000.000 243
25.000.000 EURO bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Antalya Camyuva'da, turizm imarl1 48.000 m? alanli arsanin

Arsa#t6 48.000.000 EURO bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.

N/A [Turizm| 48.000 140.160.000 2.920

Antalya Camyuva'da, anayola 200 m uzaklikta, Kaks: 0,20-
Arsatt7 0,40 turizm imarli 990 m? alanh arsanin 185.000 TL bedelle| 0,20 | Ticari 990 185.000 187
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Pazarlik pay1 mevcuttur.)

Antalya Camyuva'da, denize 1 km uzaklikta, Kaks: 0,10
Arsa#8 |konut imarli 800 m? alanli arsanin 200.000 TL bedel ile 0,10 Konut 800 200.000 250
satilik oldugu bilgisi alinmistir.
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SATILIK OTEL EMSALLERI

Yiizolgiim, Yatak SATIS BILGILERI
m? Sayis, Adet TL TL/m? TL/Yatak

Aciklama

Antalya Kemer'de denize sifir olarak tanitilan ve sahili
bulunan, 255 oda 600 yatak kapasitesine sahip, arsa alanin
7.500 m? tapulu, 12.500 m? devletten tahsisli arsasi olan
toplam yaklagik 10.000 m2 kapali alani olan 5 yildizli
otelin 20.000.000 EURO bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

Emsal#1 10.000 600 58.400.000 5.840 97.333

Antalya Kemer'de deniz kiyisina cephesi bulunan, 6.000
m?'si gercek/tiizel kisi lizerine kayitli 5.000 m?'lik kism
ise 39 y1l siireyle tahsisli olan toplamda 11.000 m? alana
sahip arsa iizerinde 205 oda 500 yatak kapasitesine sahip,
10.000 m?kapali alanh 5 y1ldizh otelin 16.500.000 EURO
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal#2 10.000 500 48.180.000 4.818 96.360

Antalya Kemer'de deniz kiyisina 700 m cephesi
bulunan,41.000 m?alana sahip arsa lizerinde 345 oda 700
yatak kapasitesine sahip, 17.000 m? kapali alanh 5 yildizl
otel, Antalya Kemer'de deniz kiyisina cephesi bulunan
148.000 m?alana sahip arsa iizerinde 410 oda 900 yatak
kapasitesine sahip, 55.000 m? kapali alanli 5 y1ldizli otel ve
Antalya Kemer'de deniz kiyisina 700 m cephesi bulunan
97.000 m? alana sahip arsa iizerinde 450 oda 1100 yatak
kapasitesine sahip, 24.000 m? kapali alanli 5 y1ldizli otel
icin istenen satig bedeli toplamda 150.000.000 USD'dir.
Otel arazilerinin 25 yillik devlet tahsisli oldugu bilgisi
edinilmistir.

Antalya Kemer'de deniz kiyisina cephesi bulunan,
gergek/tiizel kisi iizerine kayitl 110.000 m? alana sahip
Emsal#4 arsatizerinde 520 oda 1050 yatak kapasitesine sahip 5 110.000 1.050 365.000.000 3.318 347.619
yildizhi otelin 125.000.000 EURO bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.

Antalya Camyuva'da deniz kiyisina cephesi bulunan,
13.000 m? alana sahip arsa iizerinde yaklasik 200 oda 500
yatak kapasitesine sahip, 8.000 m? kapali alanh 5 yildizh
otelin 16.500.000 EURO bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmustir. Otel arazisinin yaklasik 6.000 m*'sinin devlet
tahsisli oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal#3 96.000 2.700 319.500.000 3.328 118.333

Emsal#5 8.000 500 48.180.000 6.023 96.360

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgenin yapilasma orani yaklasik %40 ile %55
civarinda olup, biiyiikliik, konum ve imar durumu ag¢isindan emsal teskil edecek ¢ok fazla birebir
arsa emsali bulunmamaktadir. Bolgedeki emsaller tasinmazlara yakin mesafedeki “Konaklama
Tesis Alan1" imarli arsa vasifli parseller ile plansiz alanda kalan tarla vasifli emsallerdir.

Yukaridaki tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucunda;

- Arsa emsallerin imarina, biiytlkligine ve denize olan cephelerine gore m?2 birim
bedellerinin degisiklik gosterdigi,

- Otel emsallerin konumlarina, denize olan cephelerine ve tesisin nitelikli bir yap1 olup
olmamasi gibi etkenlere gére m? birim bedellerinin degislik gosterdigi,

- Denize cepheli arsalarin ve gergek/tiizel kisi lizerine kayith tapulu arsalarin m2 birim
bedellerinin daha ytiksek oldugu,

- Plansiz alanda kalan tarla vasifli parseller ve maliye hazinesinden kiralanarak iist hakki
kurulmus tahsisli olan arsalarin m2 birim bedellerinin daha diisiik oldugu,

- Bolgede gerceklesmis islemlere iliskin verilere ulasmada énemli giicliikler yasandigi,

- Tapu kayitlarindan elde edilen verilerin ise ger¢ek durumu yansitmaktan ziyade asgari
beyan degerine yakin degerlerden olustugu,

tespit edilmistir.

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Gore Arsa Degeri i¢in Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii:
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgedeki arsalar agirlikli olarak turistik tesis alani
lejantinda yer almaktadir. Bolgenin turizm merkezi olmasi sebebiyle mevcuttaki arsalara talep
yluksek olmaktadir. Deniz kenarindan yukarilara dogru cikildikca arsa fiyatlarinin diistigi
goriilmektedir. Sahis miilkiyetinde bulunan arsalarin, tahsisli arsalara gore fiyatlarinin daha
yliksek oldugu goriilmektedir. Degerleme konusu parsellere iliskin tist hakki degerleri asagidaki
gibi takdir edilmistir:

Asagida tabloda belirtilen Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. lehine 49 yil siireyle “Ust
Hakk1” kurulmus olan 412 no’lu parsel icin ise tst hakki degeri takdir edilmistir:

e Piyasa genel kabulii olarak bir gayrimenkuliin Ust Hakk: degeri ¢iplak miilkiyet hakki
degerinin 2/3’li olarak kabul edilmektedir. Yapilan ¢alismada, arsa birim degeri olarak
1.200 TL'ye binaen 49 yillik iist hakki degeri olarak 2/3’li alinmistir.

e “Ust hakki” nin 13.04.1989 tarihi itibari ile baslayarak ve 49 yil siireyle kurulmus olmasi
sebebiyle, basladig1 tarihten itibaren yaklasik 25 yil ge¢mis olup, toplam 49 yillik
stireden geriye yaklasik 24 yil kalmistir. Kalan siirenin toplam yila oram (24/49) 0,49
olarak ongorilmiistir. Ust hakki degerinin hesaplanmasinda bu oran géz oniinde

bulundurulmustur.
Arsa Degeri 1.200|.-TL/m?
Ust Hakki Degeri Katsayisi 2/3
Ust Hakki Kalan Siire Orani (24/49) 0,49
Birim Arsa Degeri 391,84|.-TL/m?
Yaklasik Birim Arsa Degeri 392|.-TL/m?

ARSA IRTIFAK HAKKI DEGERI--TEKIROVA-412 NO'LU PARSEL

1 m? Arsa Degeri 392|.-TL/m?
Arsa Biiytikligii 89.258|m?
Toplam Arsa Degeri 34.989.136|.-TL

23.12.2013 tarihinde Camyuva Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye goére yeni yapilan
planlar1 onaylandiktan sonra 127 ada 1 no’lu parselin imar planindaki fonksiyonuna gore arsa
rayic bedelinin belli olacag bilgisi alimmustir. Ilgili memurdan alinan bilgiye gére 2013 yili emlak
beyan degerine esas sokak rayi¢ degeri 245 TL/m?2 ‘dir.

Bu bilgiler 1s181nda degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parsel tizerinde gelistirilmesi muhtemel
bir projenin, eski imar planlarinda yalnizca personel lojmani olarak gelistirilebilmesi, yeni imar
planlarinin ise hentiz onaylanmadig icin degerleme konusu parselin hangi imar fonksiyonuna
sahip olacaginin belli olmamasi sebebiyle arsa rayi¢ bedeli belli degildir. Bu nedenle tasinmazin
deger takdiri; 2013 yili emlak beyan degerine esas sokak rayi¢c degeri 245 TL/m?den yapilmistir.

Asagida tabloda belirtilen Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine 49 yil siireyle “Ust
Hakk1” kurulmus olan 127 ada, 1 no’lu parsel i¢in ise iist hakki degeri takdir edilmistir:
e Piyasa genel kabulii olarak bir gayrimenkuliin Ust Hakk degeri ¢iplak miilkiyet hakki
degerinin 2/3’li olarak kabul edilmektedir. Yapilan calismada, arsa birim degeri olarak
245 TL'ye binaen 49 yillik iist hakki degeri olarak 2/3’(i alinmistir.
e “Ust hakki” nin 12.02.2008 tarihli 834 yevmiye no.lu resmi senette belirtildigi iizere
24.06.1988 tarihinde baslayip 24.06.2037 tarihinde sona erecek sekilde 49 yil siire ile
Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine bagimsiz ve siirekli nitelikte tist hakk:
tesis edildigi goriilmiistiir. Ust hakkinin bagladig tarihten itibaren yaklasik 25 yil gecmis
olup, toplam 49 yillik siireden geriye yaklasik 24 y1l kalmistir. Kalan siirenin toplam yila
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orani (24/49) 0,49 olarak éngériilmiistiir. Ust hakki degerinin hesaplanmasinda bu oran
g0z oniinde bulundurulmustur.

ARSA DEGERI HESABI-CAMYUVA-127 ADA 1 NO'LU PARSEL

Arsa Degeri 245,00(.-TL/m?
Ust Hakki Degeri Katsayisi 2/3
Ust Hakki Kalan Siire Orani (24/49) 0,49
Birim Arsa Degeri 80,00|.-TL/m?
Yaklagik Birim Arsa Degeri 80|.-TL/m?

ARSA IRTIFAK HAKKI DEGERI -CAMYUVA-127 ADA 1 NO'LU PARSEL

1 m? Arsa Degeri 80|.-TL/m?
Arsa Biiyiikligi 6.305(m?
Toplam Arsa Degeri 504.400(.-TL

Degerleme konusu 412 no’lu parselin; konumu, biiytkligli, imar durumu, algilanabilirligi-
gorinurligi, cephe genisligi acisindan, nadir bulunan bir miilk oldugu diisiiniilmektedir.
Bolgede satistaki arsalarin sahis miilkiyetinde bulunmasi dahilinde metrekare birim fiyatlarinin
1.700 TL - 2.900 TL seviyelerinde seyrettigi tahsisli arsa fiyatlarinin da belirtilen fiyatlarin
altinda oldugu g6zlemlenmistir.

Degerleme konusu 127 ada 1 no’lu parsel iizerinde gelistirilmesi muhtemel bir projenin, eski
imar planlarinda yalnizca personel lojmani olarak gelistirilebilmesi, yeni imar planlarinin ise
heniiz onaylanmadigi icin degerleme konusu parselin hangi imar fonksiyonuna sahip olacaginin
belli olmamasi sebebiyle arsa rayic¢ bedeli belli degildir. Bolgede satistaki plansiz alanda kalan
tarla vasifl parsellerin sahis miilkiyetinde bulunmasi dahilinde metrekare birim fiyatlarinin 187
TL - 250 TL seviyelerinde seyrettigi géz ontinde bulundurulmus olup, tasinmazin deger takdiri
2013 y1li emlak beyan degerine esas sokak rayi¢ degeri 245 TL/m?'den yapilmistir.

ARSALARIN IRTIFAK HAKKI DEGERLERI

Arsa irtifak Hakki Degeri-Tekirova-412 No'lu Parsel 34.989.136 TL
Arsa Irtifak Hakki Degeri-Camyuva-127 Ada 1 No'lu Parsel 504.400 TL

7.2.2 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz
ontnde bulundurularak degerlendirilmistir.
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\[¢]

Uniteler

Insaat Alani (m?)

Birim Maliyet
(TL/m?)

Birim Maliyet
(TL/m?)

Yipranma Pay1
(%)

Maliyet (TL)

1 |Resepsiyon-Lobi Binasi 1.200 1.240{ 1.488.000 TL 5%| 1.413.600 TL
2 |Mutfak-Restoran Binalar1 4.890 1.390f 6.797.100 TL 5%| 6.457.245TL
3 |Pool Bar Binasi 900 1.240{ 1.116.000 TL 12% 982.080 TL
4 |Beach Restaurant Binasi 150 670 100.500 TL 12% 88.440 TL
5 [Fitness Binasi 145 670 97.150 TL 12% 85.492 TL
6  |Diving Binasi 45 620 27.900 TL 12% 24.552 TL
7 |Hobi Kuliibii Binasi 77 620 47.740 TL 5% 45.353 TL
8 |Cocuk Kuliibii Binasi 539 620 334.180 TL 5% 317.471TL
9 |Jenerator ve Trafo Binasi 155 540 83.700 TL 12% 73.656 TL
10 |Personel Lojman Binasi-1 1.440 670 964.800 TL 12% 849.024 TL
11 [Personel Lojman Binasi-2 1.670 670 1.118.900 TL 13% 973.443 TL
12 |Konaklama Bloklari (30 adet) 33.990 1.200{ 40.788.000 TL 12%| 35.893.440 TL
13 [Kule Blogu (VIP Blok) 1.450 1.400{ 2.030.000 TL 11%| 1.806.700 TL
14 |Suit Blogu 1.275 1.340{ 1.708.500 TL 11%| 1.520.565 TL
15 [Yonetim (Eski Cargi) Binalari-1 275 670 184.250 TL 11% 163.983 TL
16 |Yonetim Binalari-2 (B-Blok)* 47 750 35.250 TL 4% 33.840 TL
17 |A-Blok (Diikkanlar)* 67 750 50.250 TL 4% 48.240 TL
18 |C-Blok (Diikkanlar)* 115 750 86.250 TL 4% 82.800 TL
19 [Makine Dairesi* 90 750 67.500 TL 6% 63.450 TL
20 |Havuzlar 2.500 1.340{ 3.350.000 TL 12%|  2.948.000 TL
21 |iskeleler 310 1.130 350.300 TL 12% 308.264 TL
22 |Amfi Tiyatro 600 310 186.000 TL 12% 163.680 TL

TOPLAM 51.930 54.343.318 TL

*19.10.2011 tarih, 06/2011 no’lu Ilave+Proje Tadilati Yapr Ruhsati ile ruhsata baglanmis olup heniiz yapi
kullanma izin belgesi alinmamig yapilardir.

Tekirova-412 No'lu Parselin irtifak Hakki Degeri 34.989.136|.-TL
Tekirova-412 No'lu Parsel iizerindeki Yap1 Degeri 54.343.318].-TL
Tekirova-412 No'lu Parsel iizerindeki Harici ve 6.987.500(.-TL
Tekirova-412 No'lu Parsel iizerindeki Toplam Yap1 61.330.818|.-TL
Tekirova-412 No'lu Parsel iizerindeki Mefrusat Degeri 12.266.164|.-TL

108.586.117 .
108.586.000 .

TOPLAM DEGER

TOPLAM YAKLASIK DEGER

Sonug olarak, arsa tist hakki degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yontemi, yap1 degeri
tespitinde ise Maliyet Yaklasimi kullanilmak suretiyle, gayrimenkuliin toplam (arsa+yapi) iist
hakkinin piyasa degeri 108.586.000-TL olarak hesaplanmistir.

7.2.3 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Oteller gelir getiren milkler olduklarindan Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimina gore degerlendirilmelerinin yaninda gelir kapitalizasyonu yontemine gore de
degerlendirilmektedir. Bu sebeple Tekirova Mart1 Myra Oteli'nin gelir kapitalizasyonu yaklasimi
kullanilarak degerleme ¢alismasi Mart1 GYO A.S. tarafindan 04.10.2006 tarihli Turizm Tesis Kira
Sozlesmesi ve 24.06.2010 tarihli Ek Protokole dayal olarak yapilmistir.

Genel Varsayimlar:

e Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tim
izinlerin alindig1 varsayilmistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢ginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri (risk free rate of return) ve risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan
olusan indirgeme oranlarinin (discount rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin
faiz oranlarmnin “risksiz getiri orami” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugilin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir. Ekonomik
cevrelerde degerlemede 6zellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki
gibi oldugu kanisi yaygindir.

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine o6zellikle yillik
deger ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan c¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu
kapsamda arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme
calismasinda kullanilmistir.

v' Calismalar sirasinda, uzun doénem vadeli TL kagitlarinin; son 1 yil igerisindeki
verilerinin tim glnlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalari
alinmis ve hesaplanan deger olan % 7,18 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

v Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek
Net Bugiinkii Deger hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme oram” %12,18
hesaplanmistir.

e Otelin yatak sayisinin mevcut durumdaki yatak sayisi olan 1.209’da yillar itibariyle sabit
kalacag varsayilmistir.

e Otelin gecmis yillardaki performansi dikkate alinarak her yi1l 214 giin agik kalacagi
varsaylmistir.

e Otel fiyatlari, her sey dahil sistemde olacak sekilde ongoriilmistiir. Tesisin gecmis
yillardaki performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler géz 6niinde
bulundurularak, her sey dahil kisi bagi fiyatinin 2014 yilinda 196.-TL olacag: ve yillar
itibariyle on y1l boyunca %8 oraninda artarak 2024 yilinda 391.-TL’ye yiikselecegi ve bu
rakamda sabit kalacag1 varsayilmistir.

e Doluluk oranlarinin 2013 yilinda, satilan yatak sayisiyla baglantili olarak %65 oraninda
olacag1 ve on yil boyunca bu oranin korunacagi 2024 yilindan itibaren bu oranin %75
olacagl ve sabit kalacagi ongorilmiistiir.

e Hersey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen ¢amasir, giizellik, masaj,
doktor vs. harcamalar ayrica gelirlere ilave edilmistir. Ekstra gelirlerin, konaklama
gelirlerinin %1’i oraninda olacag: varsayilmistir.

e Tatil kdytl icinde yer alan diikkanlardan alinan kiralar projeksiyona kira gelirleri olarak
yansitilmis olup 2023 yilina kadar bir onceki yila kiyasla %5 oraninda artacagi
varsayllmis ve kalan yillarda sabit kalacagi dngoriilmustiir.

e Tesisin karlilik oraninin 2014 yilinda %38 oraninda olacag, yillar icerisinde artarak
2019 yilinda %43 seviyelerine ulasacag ve bu yildan itibaren bu oranda sabit kalacag:
varsaylmistir.

o Isletme giderleri icerisinde isletmeye ait genel isletme giderleri yani sira, emlak vergisi,
bina sigortasi, tanitim pazarlama giderleri gibi kalemler yer alacagi 6ngoriilmiistiir.
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Miilk sahibi Marti GYO A.S. ile isletmeci firma Marmaris Mart1 Otel isletmeleri A.S.
arasinda imzalanmis olan 04.10.2006 tarihli “Turizm Tesisi Kira S6zlesmesi”’ne ek olarak
hazirlanmis olan 24.06.2010 tarihli protokole istinaden, Marti GYO'nun tesis gelirlerinin
%27’sini “hasilat kira bedeli” olarak alacag belirtilmektedir. Aym s6zlesmeye gore, 2013
yili i¢in asgari kira bedelinin 8.298.973,61.-TL olacag: ve yillar itibariyle %3 oraninda
artacag varsayillmistir. Bu iki degerden hangisi yiiksek ise o rakamin kira olarak kabul
edilecegi 6ngorilmiistiir.

Turizm Tesisi Kira Sozlesmesi'nin bitecegi 2016 senesi sonrasinda, Marti GYO hasilat
kira bedeli oraninin %30 olarak ayarlanacagi 6ngorilmektedir.

Tesisin iskele, bar ve sahil kullanimi icin Maliye Hazinesi'ne ve Tekirova Belediyesi'ne
O0deyecegi ecrimisil bedelinin 2007 yilinda 6denen degerin yillar itibariyle %5 oraninda
artacagi ve 2024 yilindan itibaren sabit kalacagi varsayilmistir.

Camyuva arsasi icin Odenecek iist hakki bedeli, bu gayrimenkuliin kesin tahsis
sozlesmesinde de belirtildigi gibi Myra tesisi ile birlikte diisiiniildiiginden, Myra'nin
nakit akis tablosuna yansitilmistir. Camyuva parselinin ve Myra’nin list hakki bedelinin
sozlesme kapsaminda, belirtilen rakam iizerinden yillik Uretici Fiyatlar1 Endeksi
oraninin bir 6énceki yil kullanim bedeli ile carpimi suretiyle arttirilarak tahsil edilecegi
varsayllmistir. Piyasa beklentileri dogrultusunda UFE oraninin artisinin asagidaki gibi
olacagi varsayilmistir:

[VLLAR

2008 2009 2010 2011 012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022

(e ORANI ) EVLL

1249% 047% 891% 12,15% 403% 6,23% 6,00% 5,50% 500% 500% 500% 500% 500% 500%

500%

VILLAR

2023 2024 2025 2026 2021 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

2037

[FE ORANI(%) EYLIL

5,00% 5,00% 500% 500% 500% 5,00% 500% 500% 5,00% 500% 5,00% 500% 5,00% 500%

5,00%

412 parsele ait 2007 yili Gist hakki bedeli 246.854 TL olarak kabul edilmis ve bu deger
yukaridaki UFE oranlari kullanilarak her yil i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmstir.

Enflasyon orani 2014 yilsonu itibariyle %6,00 olarak alinmis, bu degerin yillar itibariyle
azalarak 2016 yilsonunda %5,0 seviyesinde olacagi ve sonraki yillarda sabit kalacag
ongorulmiuistir.

Marmaris Marti1 Otel Isletmeleri A.S. ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. arasinda
imzalanan kira s6zlesmesi incelenerek otelin kiraci ve kiralayan seklinde ayrildig: tespit
edilmistir. Degerleme c¢alismasinda otelin tek isletmede oldugu varsayilarak kira
sozlesmesi kapsaminda asagidaki varsayimlar yapilmistir.

v' Tahsis sozlesmesi kapsaminda elde edilen hasilatin %27’sinin %1’i olan degerin
Mart1 GYO A.S. tarafindan tist hakki hasilat pay1 bedeli olarak 6denecegi varsayilmistir.
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Mart:1 GYO A.S. tarafindan 04.10.2006 tarihli Turizm Tesis Kira Sozlesmesi ve 24.06.2010 tarihli Ek Protokole gore tesisin kiralanmasi

varsayiml ile Net Bugiinkii Deger Hesabu;

iRTIFAK HAKKI ODEMELERI-YILLAR 2007 2008] 2009) 2010} 2011] 2012] 2013]
A 277686 X 303849 340, 354499 376.585

ST HAKK] BEDELI-CAMYUVA-127 ada 1 nolu parsel (TL) 28.404] 36.261 38.520) 45.231
12,49% 4,03%] 6,23%] 5,00%, 5,00%
1%) 1% 1%

IRTIFAK HAKKI ODEMELERI-YILLAR
IRTIFAK HAKKI BEDELI (TL)

2024

653318

ST HAKKI BEDELI-CAMYUVA-127 ada 1 nolu parsel (TL)

2032 2033, 2034
965.248| 1013511 1.064.186

5,00%) 5,00%] s,om

(%)_EYLUL

98.733) 103.669) 108.853]
5,00%] 5,00%| 5,00%

[RTIFAK HAKKI HASILAT PAY ORANI 1%] 1% 1% 1% 1%) 19%]
[DOLULUK ORANI (%) 65%)| 6 65%| 65% 65%] 65% 70%|
VILLIK YATAK KAPASITES] F 258726 258, 258726 258726 258.726) 258.726|
168 168172 168177 16817 168.172] 168172 168177 181108
196] 211 228 247 266 391 9 3 3 391 391
VATAK SATIS GELIRI (TL) 30916580 35549907 38393899  4L4esAll] 4472 eﬂ‘ 56,413,231 65.800397] 70861966 7 70861.966] 30369414
809 W{ 849.499 891974] 936573 983401 1.138410) 1.255.097] 1.255.097] 1.255.097] 1.255.097] 1.255.097] 1.255.097] 537.899
329.166) 355.499 333939 414.654] 47826 564132 658.004] 708620 303.694]
TOPLAM GELIRLER (TL) 34054793 36754905] 39.669812] 42816638 46213872 58.115.777) 67.713.497) 825, 72.825.682] 31211007
i 21113972 22420492]  23801887] 25261816  26.804.046 33.125.993] 38596.694]  41.510.639) 41510639]  17.790274
38%) 39% 40% 41%) 425 3% 3% 3% %] 3% 3%
12940821 14334413]  15867.925]  17.554822]  19.409.826  21.449.036 24.989.784] 29116804 31315.043] 31315043] 13420733
633.419 672,615 m.ﬁ 757.854] 804.121 852.973 993.780 1157.901]  1.245.319) 1245319| 533.708
Net Nakit Akislari (EBITDA") 12307.402]  13.661798]  15.153.868] 16796967 18605705 23.996.004] 27.958.903] _ 30.069.724] 30.069.724]  12.887.025
0 8 868 6.796.96 0 8.9 0.069 6 88
| |
TOPLAM GELIRLER (TL) 36754905 39669812 42816, @, 1621372 58.115.777] 67.713.497]
MARTI GYO KIRA GELIRI (HASILATIN %si) 27% 30% 30%) 30%) 30%) 30%)
Hasilat Uzerinden Hesaplanan Kira Geliri 9923824]  11.900944]  12.844991] 13864162 17.434.733] 20314049 21.847.705]
|Asgari Kira 3%) 547 8.482.548| 8.737.024] 8999.135 9.269.109| 10.128.605| 10.745437]  11.067.801 15.780.037|
Odenen Kira Degeri 11900944  12.844.991]  13.864.162, 17.434.733] 20314.049]  21.847.705|
412 parsel Ust HakkiBEDELI(TL) 399.180| 442.191 464.301] 487.516] 564.361 653318 1173265
412 parsel Ust Hakki Bedeli-Mart: GYO (%1)-HASILAT PA 1% 91.94% 99. zg' 119.009) 128, 45_n( 133.641{ 174.347 218477 218477 _{
Camyuva 127 ada 1 parsel Ust Hakd Bedeli 40.831 43077 45231 47492 49.867 57.727 66.826 108.853] 114295 120010 126011
EcRiMisiL 5% 107.896 113291 118.956] 124903 131148 151821 167382 167382 167382 167382 167382
Deierleme Tablosu
Risksiz Getiri Oram 7,18%
Risk Primi 5,00%
indirgeme Orant 12,18%
Net Bugiinki Deger (TL) 112.692.420
Net Buginkii Deger (USD) 63310349

%12,18 indirgeme oranina gore “5 yildizli Mart1 Myra Oteli”nin Net Bugtinkii Degeri 112.692.420.- TL olarak hesaplanmistir.
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7.2.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasi sirasinda;
e 412 no'lu parselin arsa iist hakki degerinin tespiti icin emsal karsilastirma, iizerinde
yer alan yapilarin deger tespiti icin maliyet yaklasimi,
e 127 ada 1 no’lu parselin arsa tuist hakki degerinin tespiti i¢in rai¢ bedel yaklasimi,
e Resmi sozlesmeler dikkate alinarak sadece Tekirova Myra Otel-412 no’lu parsel iist
hakki'nin net bugilinkii degerinin tespiti icin gelir kapitalizasyonu yaklasimi
kullanilmistir.

Buna gore deger hesabi asagidaki sekilde ortaya ¢ikmaktadir:

OZET TABLO

Tekirova Myra Otel-412| Camyuva-127 ada 1 TOPLAM TL TOPLAM TL

KULLANILAN YONTEMLER no’lu parsel iist hakki | no’lu parsel iist hakki

(KDV Haric) (KDV Dahil)

Emsal Karsilastirma ve Maliyet

Yaklasimina Gore Gayrimenkullerin Ust 108.586.000 504.400 109.090.400 128.726.672
Hakkinin Piyasa Degeri (TL)
Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimina Gore

Gayrimenkullerin Ust Hakkinin Net 112.692.420 504.400 113.196.820 133.572.248
Bugiinkii Degeri (TL)

Sonug olarak degerleme konusu gayrimenkullerin;

- Tekirova Myra Otel-412 no’lu parsel iist hakki'nin degeri i¢in yapilan ¢alismada;
Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yaklasimi ile Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi kullanilmis,

- Tekirova Myra Otel-412 no’lu parsel iist hakki'nin degeri icin Gelir Kapitalizasyonu
Yaklasimi dogrultusunda bulunan degerin, gayrimenkuliin iist hakkinin piyasa degerini
daha dogru bir sekilde yansitacagi,

-  Camyuva-127 ada 1 no’lu parsel iist hakki’'nin deger tespiti icin yapilan calismada ise
gayrimenkullin gelir getiren bir yapiya sahip olmamasi ve gayrimenkul iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamasi nedeni ile sadece Rayi¢ Bedel Yaklasimi uygulanabildigi
ve bu yaklasimdan bulunan tist hakkinin piyasa degerini yansittigli sonucuna varilmistir,

Bitiin bu incelemeler dogrultusunda gayrimenkullerin tist hakkinin nihai degeri, Toplam KDV
Harig; 112.692.000-TL (Yiizonikimilyonaltiyiizdoksanikibin-Tiirk Lirasi1) olarak takdir
edilmigtir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkullerin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin tist hakkinin nihai degeri, Toplam KDV Dahil; 133.572000-TL
(Yiizotuziicmilyonbesyuizyetmisikibin - Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NIHAI DEGER TAKDIRI

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

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz 6niine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir.

Antalya ili, Kemer il¢esi, Tekirova koyti, 412 no’lu parsel lizerinde yer alan, tapuda “412 parselin
iist hakki” niteligindeki gayrimenkul ve Antalya ili, Kemer ilcesi, Camyuva koyi, 127 ada, 1
parsel no’lu “49 yil siire ile 27 cilt 2647 sayfadaki 127 ada 1 parsel lizerinde daimi miistakil list
hakki” niteligindeki gayrimenkullerin;

113.197.000.-TL

31.12.2013 TARIHLI (Yiizoniigmilyonyiizdoksanyedibin.-Tiirk Lirasi)

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM UST
HAKKI DEGERI 53.144.000.-USD
(KDV Haric) (Ellitigmilyonyiizkirkdértbin.- Amerikan Dolar1)

133.572.000.-TL

31.12.2013 TARIHLI
(Yiizotuziigmilyonbesyiizyetmisikibin.- Tiirk Lirasi)

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM UST

HAKKI DEGERI 62.710.000.-USD
(KDV Dahil)” (Altmisikimilyonyediyiizonbin.- Amerikan Dolar1)

1USD=2,13 TL 1 Euro=2,92 TL kabul edilmistir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gy

Cansel Sirin YAZICI
Lisans Ne: 400112, FRICS

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