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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 31.03.2015, rapor no: 0ZL2015-00043 REV1 dir. (Revize Tarihi 05.11.2015)

Bu rapor, “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 23.02.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.03.2015 tarihinde, OZL2015-00043 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Karaca Kéyii, Ayin Mevkii 55 Pafta, 749-750-756-757-765-
766-767-771-772-773 Nolu Parsellerde kayitl tasinmazlarin Giincel Adil Piyasa Dederlerinin tespit
edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme uzmani - SPK Lisans No: 403674)
Dursun SANLI (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400291)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 27.03.2015 dir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi tarih ve numarasi

is bu rapor 23.02.2015 tarihli ve 2015/194 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VI,
35 nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor “Marti Otel isletmeleri A.S.” nin 23.02.2015 tarihli ve 2015/194 numarali talebine istinaden
ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda
milisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha &énce degerleme raporu
hazirlanmamistir.
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1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen  “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmistir.

e Dedgerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin dederlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 Besiktas/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIIl, No:35 sayil Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
inénii Caddesi, Devres Han,
NO:50/4, Giimiissuyu- Beyoglu — [STANBUL
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2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri)

Pazar dedgeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadgin dedgerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagdidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmstir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o é6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Tgasisraag x
o

N GORCISTAN
y

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 6
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL2015-00043REV1



ﬂdres MGAYR g} |

RLEME

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir lilkedir. Orta kesimi ¢cukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen (ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen al¢ak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde par¢calanmis orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden olusan
yaylalara daha ¢ok (ilkenin orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, iilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin ylikseltisi doguya dogru
gidildikce artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslar'a
bagli dag siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢ikmasina yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu Bélgesi,
6nemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékiintii alanlariyla
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bicimli gukur alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla yliksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, gliney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru dadlari tarafindan
engebelendirilen bu topraklarin orta ve bati kesiminde algcak dalgali diizliikler yer alir. Orta kesiminde
Ergene Havzasi bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir ¢anadi andirir.

ik jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik
dénemlerde asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢ékmiis ve ylikselmistir.
Adri, Sliphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglari gibi s6nmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan
yeryliziine ¢ikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye’de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik
kirik kusagir bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusagi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik
kusadidir. Bu kirik kusaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan 6nemli deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939' daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
agmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakli bircok ada vardir. Birkag¢ kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilari aciginda da 6nemli ve biiyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en biiyiik adalari Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gék¢eada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini nemli élciide belirler. Ulkenin kiyidan uzak i¢
kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki 6rtiisii
ciliz, iklim serttir. Buna bagl olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan yerlesim
yerleri, yari kurak ve yliksek kesimlerde oldukga seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin co§unludu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiiz6l¢iimii vardir. Ulke doguda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00" - 45° 00' Giiney Boylamdir.
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80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

Tiirkiye’de genel olarak ii¢ ana iklim tipi gériiliir. Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal
iklimdir.

1) KARADENIZ iKLiMI

Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaglarinda goriiliir. Genel
ozellikleri sunlardir:

Her mevsim yagishdir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis
ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis
sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktar1 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz
Béliimiinde ise maksimum yagis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktari 700-1000
mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiigii alanlarda kar yagisl giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik
ortalama sicakhk 15-18°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakhgi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhgr 21-
23°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir.

Dogal bitki értiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar gériiliir.

2) AKDENIZ IKLIMI

Bu iklim tipi lilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara
Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. Maksimum yagdis kisin, minimum yagis yazin diiser. Yaz
ve kis yadislari arasindaki fark olduk¢a fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir.
Yillik sicaklik ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-
30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin
ic kesimlere ulasmasina olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar
Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha soguk ve karlidir.

Akdeniz Ikliminin karakteristik bitki értiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan
makilerdir.

3) KARASAL iKLIM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢c Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati
Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir

NUFUS
ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI
iBBS Diizey1 bislgelere gire illilge merkezi ve belde/kby niifusu - 2012
ilfilge merkezi Belde/Koy Toplam
Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
58.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938  8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216

TR1 istanbul 13.710.512 6883487 6.827.025 144 228 73421 70.807 13.854.740 6.956.908 6.897.832
TR2 Bati Marmara 2.087.580 1.063.170 1.024410  1.160.089 586.929 573160 3247669 1.650.099 1597570
TR3 Ege 7.209.809 3599126 3.610.683 2.569.693 1.287191  1.282.502  9.779.502 4.886.317 4.893.185
TR4 Dogu Marmara 6.0058.306 3.015.597 2.992.709  1.050.061 525.806 524.265  T.058.367 3.541403 3.516.964
TR5 Bati Anadolu 6.571.563 3269175 3.302.388 681.684 336421 345263 7253247 3605596 3647651
TR6 Akdeniz 6.929.563 3.466.386 3463177  2.681.444 1355391  1.326.053  9.611.007 4.821.777 4.789.230
TRT Orta Anadolu 2777731 1.390.091  1.387.640 1.075.29%4 535.94 539.353  3.853.025 1.926.032 1.926.993
TR8 Bati Karadeniz 2731502 1352679 1.378.823  1.752.101 866.355 885.746  4.483.603 2.219.034 2264.569 8
TRY Dogu Karadeniz 1.467.952 730.553 737.399  1.077.322 534.792 542530 2545274 1.265345 1.279.929

Gayrett TRA  Kuzeydogu Anadolu 1.242.242 642.076 600.166 983.913 499.475 484438  2.226.155 1.141.551 1.084.604
TRB  Ortadogu Anadolu 2173.924 1124105 1.049.819  1.582.398 800.615 T81.783  3.756.322 1.924.720 1.831.602
TRC  Giineydogu Anadolu 5.637.747 2811.785 2725962 2420726 1205601 1.215125 7.958.473 4.017.386 3.941.087 \Il
Agklame: I, ilge, beledive, koy ve gére nifuslar : Mifus ve sl igleri Genel g ilgili mevzuat ve idari

ksyilar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani {UAVT/nds yerlesim yerlsrine yénelik olarsk yapilan; idari baghlik, tiz! kigilik ve isim degigiklikleri dikate
shnmistr.
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3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumbhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi i¢in alt yapi ¢calismalari
oncelikle yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi lilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar iilkemiz topraklarinin yaklasik (icte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin,
seker pancari, aygicegdi, zeytin, ¢cay, meyve ve sebzeler.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turunggiller, findik, elma, armut, seftali,
kavun, karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve
sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.
Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok i¢, Dodu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dogu, Giineydogu ve i¢ Anadolu ile
Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢cok uygundur.

Son yillarda siit tiretimi igin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bocekgiligi de yapilmaktadir

BALIKCILIK

Tiirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢iligin ekonomideki yeri ¢ok diisiiktiir.
Ulkemizde daha cok kiy1 balik¢ihdi yapilmaktadir.

Balikg¢ilarin biiyliik bir b6liimii Karadeniz’de avianir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir.

Tlirkiye’nin en bliyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliligi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj gollerinde ise tatl su balik¢iligr yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tlirkiye’de cok gesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢ikarma
maliyetleri ¢ok yiiksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer,
tuz, civa, kursun, gcinko ve kémdir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL2015-00043REV1



ﬂdres MGAYR g} |

ERLEME

Cok zengin yataklar olmasa da tilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir gevresinde
cikarilr.

Tlirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémdlird, linyit kémiirii, dogal gaz ve su buhari kullanilir.
SANAYi

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi
taslariyd..

Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi iiriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek
artmaktadir.

Ulkemizdeki fabrikalarin ¢cogunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yag, konserve ve
seker fabrikalaridir.

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi ¢ok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir
béliimiinii yonetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, Izmir,
Kayseri ve Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de ¢cok gelismistir. Istanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur.
Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tlirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu
potansiyel kullanilamiyordu.

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima énem
verdi. Sektér, bu ¢abalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarhk déviz birakmaktadir.

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eyliil aylarindan olusan Ill. ceyrekte bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gére %11 artarak 12 milyar 854 milyon 373 bin S oldu. Turizm gelirinin %81,8’i yabanci
ziyaretgilerden, %18,2’si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi.
Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan
harcamalarin 8 milyar 905 milyon 882 bin S’ini kisisel harcamalar, 3 milyar 948 milyon 491 bin S’ini
ise paket tur harcamalari olusturdu.

Ziyaretgilerin kisi basina ortalama harcamasi 752 S oldu

Bu ¢eyrekte yabancilarin ortalama harcamasi 712 S, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama
harcamasi ise 963 S oldu.

Ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni ¢eyredine gére %6,4 artti

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2014 yili Ill. ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gére
%6,4 artarak 17 milyon 84 bin 13 kisi oldu. Bunlarin %85,8’ini (14 milyon 664 bin 611 kisi) yabancilar,
%14,2’sini (2 milyon 419 bin 402 kisi) ise yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Turizm gideri gegen yilin ayni ¢eyredine gére %3,8 azaldi

Yurt icinde ikamet edip baska lilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni ceyredine gére %3,8 azalarak 1 milyar 178 milyon 170 bin S oldu. Bunun 1
milyar 44 milyon 174 bin S’ini kisisel, 133 milyon 996 bin S’ini ise paket tur harcamalari olusturdu.
Yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi 2013 yili lll. geyregine gére %10,4 artt

Bu ¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir énceki yilin ayni ¢ceyredine gére %10,4 artarak
2 milyon 283 bin 278 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 516 S olarak gerceklesti.
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DEGER

Turizm geliri ve gideri, Ill. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2014

LEME

@ MARTI
“ G Y O

Girig yapan vatandaglar

Cikis yapan ziyaretciler (Yurtici kameth)

Kigi bagi Kigi bag)

Turizm Kigi ortalama Turizm Kigi ortalama

geliri sayisi harcama gideri sayisi1 harcama

Yil Ceyrek Bin ($) ($) Bin (§) ($)
2013

| 4648816 4773826 974 1205388 1659631 726

I 8315789 10267778 810 1286831 1835515 701

i 11579006 16057 651 721 1224441 2067830 592

v 7765380 8126971 956 1536938 1962893 783

Yilhk 32308991 39226 226 824 5253565 7525869 698
2014

| 480783 5065759 949 1385770 1728284 790

I 8975976 10967 100 818 1402783 2042086 687

M 12854373 17084013 752 1178170 2283278 516

Temmuz 3705635 4952404 748 426 458 825 446 517

Agdustos 4945 621 6 635 627 745 415994 816672 509

Eylul 4202107 5495982 765 335718 841 160 524

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul lriinlerinin iilkemizde en belirgin yatirim arag¢larindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul triinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle (ilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz a¢igi temeline bagh kalarak yliksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket lizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
ylikselise ge¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igcine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
énemli él¢iide azalma géstermistir.
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ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger lilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tiirkiye gibi gelismekte olan (ilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
igin tasinmaz piyasalarinda 6nemli 6iglide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢cmiste agiklanan rekor kiigiilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yihnda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliylime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gésterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gériilmistiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011’de ag¢iklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6zel sektér yatirnmlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin ¢cabalarinin siirecegini, Tlirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériinlimiiniin pozitif olacaginin
Ongériildigiind, yatirim piyasalarina bakildidinda, yiiksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin 6niindeki
en 6nemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak bliyiimek isteyen bazi biiylik kiiresel
yatirimcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
6niindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihnin Uglincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte ylizde 1’in (izerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin lgiincii ve son ¢eyredinde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, liciincii ceyrekte ise son dénemlerin en yliksek seviyesine
ulasmustir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tlirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde g6zle goriiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari lizerinde etkili olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tlirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.
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2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul gegen yil oldugu
gibi bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢ézmiis Avrupal
gayrimenkul yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenegi olmaya devam
ediyor. Kriz éncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye,
sadece genc nlifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdnlari ile de
gayrimenkulde ¢ok 6nemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala
gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis
tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri
sdriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gegirip normal kosullar geri
geldiginde yatirimcilara hazir olmak.

Tiirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2012 yilinda da cazibesini
korumustur, Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil gibi siirede
6nem kazanacadi beklenmektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tiirkiye'nin kredi
notunu kisa vadede azalan makro-finansal riskleri ve siirdiiriilebilir ekonomik bliylimeye geri dénme
yolunda olmasini gerekge géstererek yatirim yapilabilir seviyeye yiikseltmesi, ayrica miitekabiliyet
yasasl ile birlikte yurtdisindan gelen tasinmaz edinme talepleri de artis egilimi géstermistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya
devam ettigidir. Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin
105 milyar TL’yi asmasi beklenmekte ve buna karsilik takibe déntisiim oraninin %1’in altinda olusmasi
kredi tarafinda saglikli bir bliyiimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan
yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en diisiik oranlari gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise
6zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1
seviyelerini zorlamistir.

Tlirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
2014 yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye ydnlendirecedini 6ngériiliiyor. Mevcut politik
kargasanin ekonomi ve TL iizerindeki olasi etkileri, yatirimcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Tiirk pazarina olan yatirimci algisinin, Tiirkiye'nin gliglii ekonomik biiyiimesi ve
demografik glicii sayesinde pozitif seyredecegi diisiiniilmektedir.

3.2 Ozel Veriler Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Mugla ili

Mugla, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Ege

Bélgesi’nde, topraklarinin kii¢iik bir kismi Akdeniz Bélgesi
igine giren, Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Dat¢ca
ve Bodrum gibi tatil bélgeleri ile (inlii ildir.2010 TUIK
verilerine gére merkez ilgeyle beraber ilimizde 12 ilce, 49
belediye ve 396 kéy vardir.

COGRAFYA

Tlirkiye'nin giineybati ucunda yeralan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.Toplam
uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilari ile Mugla iilkemizin en uzun sahil seridine sahip ilidir. En
bliyiik ve il olmaya aday Fethiye ilgesidir. Mugla ilinde ayrica iki biyiik g6l bulunmaktadir.
Bunlar Milas ile Aydin ilinin Séke ilgesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Gélii ile Kéycegiz ilgesindeki
Kéycediz géliidiir. Onemli ii¢ akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gecerken Yatadan Cayi), Esen Cayi
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(Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

ULASIM
ilin 6nemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik’tedir. Ayrica ilde iki de havaalani (Bodrum-
Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.

ENDUSTRI
ilin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy’de Yenikéy Termik Santrali ve Kemerkéy’de
Kemerkéy Termik Santrali vardir.

ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatadgan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk
kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik (iretim
tesisleri disinda sanayiye déniik biiyiik girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve
tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kadit Fabrikasi (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK)
bulunmaktadir.

TARIM VE HAYVANCILIK

Mugla ili tarimsal Girtinlerinin gesitliligi ile dikkati ceker.Tiirkiye’de ariciligin en 6nemli merkezlerinden
biridir. Yérede hem ari hem de ¢cam bali bulunmaktadir. Marmaris ilcesi cam bali ile iinliidiir. Ortaca,
Fethiye, Dalaman ve Dalyan ilcelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon,
mandalina, greyfurt) yapilmaktadir. Ozellikle Marmaris-Kéycediz hattina 6zgii bir diger iiriin giinliik
agacindan elde edilen ve parfiimeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il genelinde
gelismistir.

MUGLA EVLERI

Mugdla evleri; tasarimlari, ahsap iscilikleri, tavan islemeleri ve sehrin sembolii haline gelmis bacalari ile
Tlirk geleneksel mimarisinde 6zgiin bir model olusturmaktadir. Genelde iyi korunmuslardir. Geleneksel
mimariden dogrudan esinlenmis yeni yapilarin da Mugla bélgesinde halen diger bélgelerimize kiyasla
daha fazla insa edildigi séylenebilir. Bunda kentin yiiksek egitim ve yerel suur diizeyi ile ybrenin
turistik bir bélge olmasinin etkileri bulunmaktadir. Kent merkezinde 6zellikle Hisar dagi eteklerine
dogru yogunlasan eski Mudgla evleri, Karabaglar Yaylasi’'ndaki Karabaglar Mahallesi ve Yilanl Dagi
yamacindaki Diigerek Mahallesi evleri ile bir arada ele alinabilir.

‘Hayat’ olarak adlandirilan agik 6n sofalar kuzulu kapi olarak adlandirilan avlu girisleri, ocaklar,
bacalar, uzun ve genis sagaklar, tavan siislemeleri, ahsap siislemeli verandalar, duvarlara gémiilmiis
dolap bigcimli banyolar Mugla evlerinin tipik 6zellikleri arasindadir. Bliyiik ¢ogunlugu avlulu ve iki
kathdir. Bazilarinda hayat béliimii sonradan kapatilmistir. Yakin devirde insa edilen evlerde ise,
'hayat' dogrudan kapali olarak yapilmaktadir.

Genel o6zellikleri, biitiin Tiirk evlerinde oldugu gibi, aile mahremiyeti anlayisinin bir (iriinii olarak ice
déniik olmalaridir. Ozellikle zemin katlarinda sokada penceresi olan ev yok denecek kadar azdir. Buna
karsilik avluya bakan pencerelerin coklugu dikkat ceker ve agik, yari acik yasam mekdnlariyla, genis
sacaklarla zenginlestirilir. Bu nedenle, 6n cephe 6zelligi avlu tarafindan ortaya ¢iktigindan, manzara
ve giines hdkimiyetini de dengelemek lizere, evler parsellerin yukari késelerine ve kuzeye sagir,
glineye acik olarak yerlesirler.

Plan tipleri, 'hayat' ile bunun etrafinda yer alan odalarin bulunduklari konuma ve (st kata ¢ikan
merdivenin yerine gére degisiklikler gésterir. Uzerlerinde yer aldiklari parsellerin bicimi ve komsu
binalarin konumu da planlarin olusumunda etkili olabilmektedir. Ancak, genel hatlariyla
merdivenlerin, sofa igindeki yerlere gére ortadan ve yandan merdivenli tipler olarak siniflama yapmak
da mimkiindiir.
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Ortadan merdivenlerde, (st kata ¢ikis binayi simetrik olarak ikiye ayirdigi gibi, farkl sekillerde de
bélebilir. Ancak her iki durumda da yaygin olan uygulama, merdivenin geriye dogru sokulan bir orta
sofadan ¢ikmasi ve binanin arka duvarina yaslanmis olmasidir. Merdiven ahsaptir. Alti depo olarak
kullanihir. Her iki yaninda simetri hakimse birer veya ikiser oda yer alir. 'Hayat'a odalara giriste 45
dereceli kirllmalar bulunur. 'Hayat' avlu cepheleri boyunca uzandigi gibi, sadece merdivenin acildigi ve
oda girislerinin bulundugu orta kissmda da yer alabilir. Bu tiplerde de yaygin olan uygulama orta
sofanin bina cephe hattinin ilerisine dogru besgen sekilde ¢ikma yapmasidir. Ortadan ¢ikan
merdivenin yapi kiitlesine simetrik olarak ayirmadigi durumlarda ise, 'hayat'in bir tarafinda odalar yer
almakta, diger tarafinda ise yine bu béliimiin devami olan yari agik bir mekdn bulunmaktadir.
Genellikle, avluya bakan cephelerinde boydan boya 'hayat' bulunan evlerde ise, (ist kata merdivenle
cikilir. '"Hayat'in genisligi binanin yanindan ¢ikan merdivenin iki kolunun genisligi ile uyum icindedir.
Odalar 'hayat'in gerisinde ve yapinin arka duvarina yapilmis olarak yan yana siralanirlar. Her biri
dogrudan 'hayat'a agilir.

Sokaktan evlere kuzulu kapilardan girilir. Bu kapi genis iki kanadi olan ve bunlardan genellikle girise
gére sag taraftakinin icinden ikinci bir kii¢iik kapi agilan, 2.30 m. yiikseklikteki avlu duvarinin
yliksekligi ile orantili, cogunun lizerinde kiiclik iki tarafa meyilli. kiremit értiilii, ahsap ¢atisi bulunan
kapilardir.

Avlular, yilin yedi sekiz ayi boyunca yasanilan, evin kapali mekdnlari ve ‘hayat'lariyla kullanim
biitiinltigi icinde olan, genellikle kayrak tasi ile kapl bir ¢ogu havuzlu i¢ bahgeler seklindedir,
Duvarlara yakin yerlerde adgaglar yer almaktadir. Evin bir duvarina bitisik olarak veya yarim bir
konumda tek kath miistemilat bulunur. Miistemilat icinde evin asil mutfadi, ocagi, kileri ve bazen de
banyo yer alir. Ayrica, temiz su havzalari da bu binanin icinde veya disindadir.

Yapilar genellikle tas veya ikinci derecede ahsaptir. Tiim tasiyici duvarlar, avlu duvarlari, ézellikle
zemin katlar kireg¢ harci, kirma-moloz tas duvarlarla insa edilmistir. Cati értiisi olarak alaturka kiremit
kullanihr. Cati disinda duvar listleri, ocak cikintilarinin baca halinde daraldigi girintilerin istleri de
yagmurdan korunacak tiim ¢ikintilar bu kiremitle értiiliidiir. Ayrica, bugiin Mugla'nin sembolii olarak
kabul edilen karakteristik bacadan alaturka kiremitlerle yapilan kendine &zgii bir sapka ile
kapatilmstir.

KULTUREL CALISMALAR

Mugdla kiiltiirel faaliyet agisindan zengin ve 6grencilerin faaliyeleriyle giderek daha da zenginlesen bir
sehirdir. Mugla Universitesi, Belgesel sinemacilar birliginin sézlii tarih ¢alismalar, Mudla
Sanatseverler Dernedi, Duvar Sahnesi Sanat Toplulugu ve Mugla Universitesi Tiyatro Toplulugu gibi
daha bircok grup ve topluluklar sehirdeki kiiltiir potansiyelini arttirmaktadir.

IKLIMI VE COGRAFYASI

Mugla ili Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla ilinin iginde bulundugu Mentese Yéresi’ nde
daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda “Asil Akdeniz iklimi” ve
daha vyiiksek alanlarda “Akdeniz Dag Iklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sicaklik dederleri,
nemlilik, yadis miktar1 ve hakim riizgar yénleri yerel cografi kosullara gére degismektedir.
Metrekareye 1000 mm’den fazla yadis alan Mugla, orman orani bakimindan Tiirkiye'nin en zengin
olan illerinden bir tanesidir. Ne var ki yadislarin biiyiik ¢ogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz
kurakhdgi belirgindir. Dadlarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin
genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dodu-bati yéniinde zorlasir ve
niifus seyreklesir.

YAKIN CEVRE
Mudgla Merkez ilgesine bagli ve belediyesi bulunan 4 yerlesim merkezi (belde) bulunmaktadir. Mugla
Merkez'in ayrica ikisi ayni adi tasiyan (Yenice) 49 kéyii bulunmaktadir. Kentin iskelesi sayilabilecek
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olan Akyaka beldesi, Ula ilgesine bagli olsa da Mugla'ya 23 km. uzaklikta bulunmaktadir.

3.2.2 Ayin Koyu

Karaca

Ay Koyul

Yesibelde

Camiaviu

Gamaiv) XTI

wamars . kullanilabilir. Marmaris Karacaségiit

Merkez Mh

Ayin Koyu Marmaris Dat¢ca
yarimadasindaki 6nemli koylardan biridir.
Bélgede yer alan plaj Tiirkiye’nin en iyi
plajlari arasinda yer almaktadir. Koyun
hemen yanina teknelerin yanastigi kiiciik
bir iskele bulunmaktadir. Burada giinii
ylirliylis yaparak gecgirebileceginiz gibi
dalis kiyafetleri edinerek eglenceli dalis
keyfi yapilabilecek bir yerdir. Burada ézel
egitmenler esliginde dalis yapmak
miimkiindiir. Ozel aragla buraya ulasmak
sswnawn jcin Marmaris Karacaségiit tarafi

mw,i s Yolu

ayrimina girdikten yaklasik 10 km sonra,

sol tarafta Ayin Koyu bulunmaktadir. Buradan saparak Okluk Koyu denen yerin giineyinden dolasmak
11 km sonra sizi bélgeye ulastiracaktir. Bélgeye toplu ulasim icin de Marmaris’ten dolmuslar
kullanilabilir. Onceden arastirma yapmak faydali olacaktir. Koyun cevresinde bir¢cok konaklama

segcenedi bulmak miimkdin.

Deprem Riski

DEPREMARASTRMA DARESI AvrasA S

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem
Bélgeleri Haritasina gére Mugla ili tamami 1.
derece deprem bélgesinde yer almaktadir. 1.
derece deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak
kabul edilirken, 5. derece deprem bélgeleri deprem
riski en az olan bélgelerdir. Mugla bu siralamada
1. derece deprem bélgesinde yer almaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari

749 PARSEL

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -

KOYU KARACA
MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 55

ADA NO -

PARSEL NO 749
YUzoLcUMU 1.053,37 m.2
NITELIGI TARLA

CiLT NO 8

SAHIFE NO 749

TARIH 06.09.2013
YEVMIYE NO 6324

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM )

750 PARSEL

iLi MUGLA
ILCESI MARMARIS
MAHALLESI -

KOYU KARACA
MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 55

ADA NO -

PARSEL NO 750
YUzOoLcUMU 7.125,58 m.?
NITELIGI TARLA
CiLTNO 8

SAHIFE NO 750

TARIH 26.09.2013
YEVMIYE NO 6324

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56
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756 PARSEL

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -

KOYU KARACA
MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 55

ADA NO -

PARSEL NO 756
YUzoLcUmU 3.375,34 m.2
NITELIGI TARLA
CiLTNO 8

SAHIFE NO 756

TARIH 06.09.2013
YEVMIYE NO 6324

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

757 PARSEL

iLi MUGLA
ILCESI MARMARIS
MAHALLESI -

KOYU KARACA
MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 55

ADA NO -

PARSEL NO 757
YUzOoLcUMU 11.295,64 m.?
NITELIGI TARLA
CiLTNO 8

SAHIFE NO 757

TARIH 06.09.2013
YEVMIYE NO 6324

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM )

765 PARSEL

iLi MUGLA
ILCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU KARACA
MEVKii AYIN
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 55
ADA NO -
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PARSEL NO 765

YUzOoLcUMU 5.184,28 m.2

NITELIGI TARLA

CiLT NO 8

SAHIFE NO 765

TARIH 06.09.2013

YEVMIYE NO 6324

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

766 PARSEL

iLi MUGLA

ILCESI MARMARIS

MAHALLESI -

KOYU KARACA

MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 55

ADA NO -

PARSEL NO 766

YUzoLcUmU 15.290,65 m.2

NITELIGI 2 KATLI BETONARME OTEL VE TARLASI
CiLTNO 8

SAHIFE NO 766

TARIH 25.08.2014

YEVMIYE NO 6337

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

767 PARSEL

iLi MUGLA

ILCESI MARMARIS

MAHALLESI -

KOYU KARACA

MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 56

ADA NO -

PARSEL NO 767

YUzoLcumU 8.560,22 m.?

NITELIGI iKi KATLI BETONARME OTEL VE TARLASI
CiLTNO 8

SAHIFE NO 767

TARIH 05.12.2013

YEVMIYE NO 6337

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM )
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771 PARSEL

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -

KOYU KARACA
MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 56

ADA NO -

PARSEL NO -
YUzoLcUmU 6.200,00 m.2
NITELIGI | | -

CiLTNO 46

SAHIFE NO 87

TARIH 19.07.2006
YEVMIYE NO 4958

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

772 PARSEL

iLi MUGLA

ILCESI MARMARIS

MAHALLESI -

KOYU KARACA

MEVKii AYIN

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 56

ADA NO -

PARSEL NO 772

YUzOoLcUMU 14.094,97 m.?

NITELIGI 2 KATLI BETONARME OTEL VE TARLASI
CiLTNO 8

SAHIFE NO 772

TARIH 05.12.2013

YEVMIYE NO 8629

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM )

773 PARSEL

iLi MUGLA
ILCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU KARACA
MEVKii AYIN
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 54-56
ADA NO -
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PARSEL NO 773
YUzOoLcUMU 17.050,55 m.2
NITELIGI iKi KATLI BETONARME OTEL TEK KATLI BET.LOKANTA VE TARLASI
CiLT NO 8
SAHIFE NO 773
TARIH 05.12.2013
YEVMIYE NO 8626
MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

749 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.35 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

750 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.35 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

756 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.34 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Boliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

757 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.34 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

765 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.58 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
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Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

766 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.34 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

767 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.33 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

771 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.35 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Davalidir. Kadastro Mahkemesi 991/110
Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Serhler Boliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

772 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.33 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Boliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

773 PARSEL
TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12.33 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;
Beyanlar Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Béliimiinde: Denizbank A.S. lehinde, 13.02.2015 tarih ve 1266 yevmiye sayisi ile 1.
Dereceden 11.812.500 TL tutarinda ipotek tesis edilmistir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

4.2.1 Dederleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Takbis sisteminden alinan takbis belgesinde yapilan incelemeye gére; tasinmazlarin son (¢ yillik
dénemde alim satim islemi olmadigi gériilmiistiir.
e Degerleme konusu 766 nolu parselde Kadastro tespiti davali veya komisyona itirazli
yerlerin tescili kesinleserek, 25.02.2015 tarih ve 1679 yevmiye ile tapu kiitiigiine
islenmistir.
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e 749, 750, 756, 757 ve 765 nolu parsellerde Kadastro tespiti davali veya komisyona itirazli
yerlerin tescili 26.07.2013 tarihinde kesinleserek, 06.09.2013 tarih ve 6324 yevmiye ile
tapu kiitiigiine islenmistir.

e 767,772 ve 773 nolu parseller 10.03.2011 tarihinde kesinleserek 15.04.2011 tarih ve
2914 yevmiye ile tapu kiitligiine islenmislerdir.

e 767 parsel 05.12.2013 tarih 8625 yevmiye numarasi ile vasfi “Tarla” niteliginden
cikartilarak “iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak degistirilmistir.

e 772 parsel 05.12.2013 tarih 8629 yevmiye numarasi ile vasfi “Tarla” niteliginden
cikartilarak “iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak degistirilmistir.

e 773 parsel 05.12.2013 tarih 8626 yevmiye numarasi ile vasfi “Tarla” niteliginden
cikartilarak “iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak degistirilmistir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlamay) olup olmadigi hakkinda bilgi ve varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde her hangi olumsuz bir
takyidata rastlanmamustir. Degerleme konusu 771 no’lu parsel hakkinda miilkiyet ile ilgili kadastro
davasi oldugu g6riilmiistiir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Rapor konusu tasinmazlarin, Marmaris Belediyesinden alinan 17.03.2015 tarihli resmi imar
durum yazisina gére; 16.05.2003 onay tarihli 1/25.000 6lcekli “Mudla Ozel Cevre Kurumu
Baskanligi’nca onayli Gékova Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan”, “1.
Derecede Dogal Sit Alani” ve “500 m’lik Koruma Kusagi “nda, 773 ve 767 parseller kismen Kiy1 Kanunu
geregince ilk 100 m’lik sahil seridinde kaldigi gériilmustiir.

Ancak s6z konusu tasinmazlarin “1. Derecede Dodal Sit Alani” ve “500 m’lik Koruma Kusagi “nda
kaldigindan ve tasinmazlarin kadastral paftasinda mevcut kamuya ait bir yola cepheleri olmadigindan
3194 sayili imar Kanunu ve yénetmelik hiikiimleri geredi Imar Durumu ve Yapi Ruhsati
verilememektedir. Tasinmazlarin yer aldidi bélgeye ait 1/5000 ve 1/1000 élcekli plan
bulunmamaktadir.

Karaca Mahallesinde yer alan 749, 750, 756 ve 757 nolu tasinmazlar, Ozel Cevre Kurumu
Baskanligi’nca onayl 1/25.000 é6icekli Gokova Cevre Diizeni Planinda “Tarimsal Niteligi Korunacak
Alan” ve “1. Derecede Dodal Sit” alaninda kaldigindan imar Durumu ve Yapi Ruhsati
verilememektedir.

Parsellerin iizerindeki 5 adet otel iinitesi ve 1 adet mutfak linitesinin bulundugu alan igin;
1.derece dogal sit alani olmasina karsin yapi ruhsatlari; Aydin I. idare Mahkemesi’nin
26.11.1996 tarih ve Esas No:1995/1132, Karar No:1996/1380, 20.11.1997 tarihli
kesinlesmis mahkeme karari, Kiiltiir Bakanhgi, Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varlklarini Koruma
Kurulu’nun 30.01.2001 tarih ve 236 sayili kararlari ile, Bayindirlik ve iskan Bakanhdi Teknik
Arastirma ve Uygulama Genel Midiirliigii’niin 07.08.2000 tarihli ve 18242 sayili yazisi eki
Bakanlik Hukuk Miisavirliginin 29.04.2000 tarihli ve 01364 sayili yazisina dayanarak
11.07.2001 tarihinde yenilenmistir.

Insaatlarin tamamlanmasinin ardindan 12.07.2006 tarihinde 5 adet otel iinitesi ve alanli 1 adet
mutfak 2981 sayili konunun 8. Maddesine gére 9-15madde geredi yapi kullanma izin belgesi
verilmistir. Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi tarafindan da 09.02.2006 tarihli ve 10342 sayili turizm yatirimi
belgesi diizenlenmistir.
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Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin belgeleri
e 766 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/13/2158 sayili 11 iiniteli 502 m2 otel icin yapi ruhsati

vardir.

e 767 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/9/2154 sayih 11 (initeli 502 m2 otel i¢in yapi ruhsati
vardir.

e 771 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/12/2157 sayili 11 (initeli 502 m2 otel i¢in yapi ruhsati
vardir.

e 772 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/11/2156 sayil 11 iiniteli 502 m2 otel i¢cin yapi ruhsati
vardir.

e 773 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/8/2153 sayil 11 (initeli 502 m2 otel i¢in yapi ruhsati
vardir.

e 773 nolu parselin 11.07.2001 tarih 57/10/2155 sayil 1241 m2 Lokanta igin yapi ruhsati
vardir.

e 766 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/3/2158 sayili 11 iiniteli 502 m2 otel igin yapi ruhsati

vardir.

e 767 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/07/2154 sayil 11 (initeli 502 m2 otel i¢in yapi ruhsati

vardir.

e 771 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/04/2157 sayil 11 (initeli 502 m2 otel i¢in yapi ruhsati

vardir.

e 772 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/05/2156 sayil 11 iiniteli 502 m2 otel igin yapi ruhsati

vardir.

e 773 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/08/2153 sayili 11 iiniteli 502 m2 otel icin yapi ruhsati

vardir.

e 773 nolu parselin 12.07.2006 tarih 58/06/2155 sayil 1241 m2 Lokanta igin yapi ruhsati vardir.

4.3.1 imar Planinda Meydana Gelen Degisikliklere (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin; imar durumunda son (i yil icerisinde herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerleme konusu 771 no’lu parsel hakkinda miilkiyet ile ilgili kadastro davasi oldugu
goriilmiistiir.

Diger tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan incelemede; Gayrimenkul (izerinde herhangi bir hukuki
anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.

4.5 Dederlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.
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Degerleme konusu gayrimenkuller 14.06.2010 éncesi ruhsat aldigindan yapi denetime tabi
degildirler.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Mudla ili, Marmaris ilgesi, Ayin Mevkii'nde bulunan 10 adet parsel ve
tizerinde bulunan otel yapilaridir. S6z konusu tasinmaza ulasim i¢cin Marmaris Karacaségiit ayrimina
girdikten yaklasik 10 km sonra, sol tarafta Ayin Koyu bulunmaktadir. Tasinmazlara, asfalt yol
ayrimindan sonra yaklasik 23 km. stabilize yoldan ulasiimaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parsellere,
6zel aragla ulasim kisith olup, toplu tasima araglari ile ulasim imkdni bulunmamaktadir. Dogal sit
alaninda kalan tasinmazlarin konumlu oldugu parseller olup altyapr imkénlarindan
yararlanmamaktadir. N: 36,91595 E.28,14348 cografi koordinatlarinda yer alirlar.

Tasinmazin bazi merkezlere uzakligi; Dalaman Havalimani 102 km, Marmaris 30 km dir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi ve mahallinde Yapilan Tespitler

Mugdla ili, Marmaris licesi, Karaca Kéyii, Ayin Mevkii 55 Pafta, 749-750-756-757-765-766-767-771-
772-773 Nolu Parsellerde kayith 10 adet parselden dérdii 749-750-756-757 “Tarla” niteliginde olup
orman alaninin glineyinde yer alir. Diger parseller Deniz tarafinda olup birbirlerine komsu

PARSELNO| NmEUGl vozowcomu]  konumludurlar. 765 nolu parsel “Tarla” niteliginde, diger -766-767-771-

749 [TARLA 1053.37 772-773 Nolu Parseller “iKi KATLI BETONARME OTEL” olup onayli ruhsat,

750 TARLA 7125.58 k ” P b / / . tt

756 TARLA 3375.34 yapi kullanma izin belgeieri mevcuttur.

757 TARLA 11295.64

765  |TARLA 518428 Adlres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 25
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766 OTEL 15290.65

767 OTEL 8560.22
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Degerleme konusu parseller 89260,60 m2 alanl olup (izerinde 5 adet otel blogu ve 1 adet restoran-
mutfak blogundan olusan butik otel projesi bulunmaktadir. Marmaris Belediyesinde yapilan
incelemede s6z konusu parseller lizerinde bulunan yapilara ait arsiv dosyasi bulunamamistir. Mal
sahibi tarafindan temin edilen onayli ruhsat, yapi kullanma izin belgeleri ve mimari projelere gére
766, 767, 771, 772, 773 nolu parseller lizerinde zemin + normal kat olmak (izere 2 kattan olusan her
biri 11 adet (initeye sahip olan her biri yaklasik briit 502 metrekare kullanim alanina sahip olan 5 adet
otel blogu ve 773 nolu parsel lizerinde bulunan zemin kattan olusan yaklasik briit 1.241 m2 alana
sahip olan restoran- mutfak blogu bulunmaktadir. 5 adet otel blogunun yer désemeleri sapli olup ince
yapi ve tefrisat islerine baslanmamustir. Parseller lizerindeki toplam insaat alani yaklasik briit 3.751
m2’dir. Fiziksel eskimeye ugramis olan yapilar mevcut durumda bos olup, kullanilamamaktadir.

€ netcad «
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fotograflari

!"%‘ 3 =5 h

757 PARSEL 756 PARSEL

767 PARSEL
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766 PARSEL

765 PARSEL
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772 PARSEL

773 PARSEL
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773 PARSEL

773 PARSEL
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5.3 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Topografyasi Diiz Elektrik Yok
Yapi Tarzi Betonarme Dogalgaz Yok
insaat Nizami Ayrik Nizam Yol Mevcut
Bina adedi 5 otel, 1 lokanta

Binalarin Kat Adedi 2 katl ( Mutfak tek kat)

Kullanim Alani 502 m2 (Mutfak 1241 m2)

Top.Oda sayisi 11x5=550da

Dis Cephe Kaplamasi Dis cephe boyali

Cati Kaplamasi Marsilya Kiremit

Zemin kaplamasi Sap

Tavan kaplamasi Ahsap lambri

Dogramalar Kapi ve pencere ahsap

Degerleme; gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani bélgedeki emsal
arsa satislari géz éniinde bulundurularak yapilmistir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

UDES e go6re “Pazara Dayali Degerleme Yéntemleri” arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim, asadida ayri basliklar
altinda agiklanmistir.

- “ Gelir indirgeme Yaklasimi”
- “Maliyet Yaklagimi” ve
- “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” dir.

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralk konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yéntemi ile (izerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢lit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin stirekli
olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdidi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. [stenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en glivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
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e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlim(iz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagsimi Yontemi”
kullanilmistir. Bu yéntemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve
konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir. Bulunan emsaller konum, alani, imar
durumu, manzarasi, cephesi, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimakta,
Cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

Raporda tasinmazlar otel niteligi tasidigi ve iskanli yapilar oldugundan, yapilar islah
edilerek otel olarak ¢alistirilacadi varsayimi ile “indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” analizi
yapilarak ikici yéntemle irdelenmistir.

Emsal ybéntemine gére;

PARSEL NO| NITELIGI | YUzZOLCUMU | BiRiM DEGERI TL| DEGERI TL
749 TARLA 1053.37 80 84.000 &
750 TARLA 7125.58 80 570.000 &
756 TARLA 3375.34 80 270.000 £
757 TARLA 11295.64 80 904.000 £
765 TARLA 5184.28 140 726.000 &
771 OTEL 6200 200 1.240.000 &
772 OTEL 14094.97 200 2.819.000 &
773 OTEL+LOKANTA | 17050.55 200 3.410.000 &
766 OTEL 15290.65 200 3.058.000 &
767 OTEL 8560.22 200 1.712.000 &

Toplam m2 89230.6 TOPLAM DEGER 14.793.000 £

Tasinmazin degerine ulasiimistir.

6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIK ARSALAR, BEYAN ve GORUSLER
e CELILBEY-053103274 74
KARACASOGUT (ingiliz Koyu) 1/1000 planda TURIZM Tesis alani %90 imarli  14.592 m.? arsa
10.000.000-€ (685-€/m.?) 1800-TL/m.? fiyatla satilik.

e LOCCA GRUP- EBRU HANIM, 0 530 731 19 39
Marmaris Karacakéy de denize sifir SIT alaninda kalan elektrik ve suyu olan 12. M10 m2 arsa
2.500.000-€ (200-€/m.?) 570-TL/m.2 fiyatla satilik.
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o SUEMLAK—-ENVER UCAR, 0533511 19 69
Marmaris Karacakdéy de denize 1.5 km 20.812 m2 tarla nitelikli parsel 1.000.000 £ bedele s
satihktir ( Birim satis bedeli: 48-TL/m.? )

o KABEL EMLAK — SEDAT BEY, 0 541 309 57 60
Karacakéy de denize 300 m mesafede SIT alaninda kalan 19.720 m2 tarla 800.000 £ bedelle
satilmaktadir. 42-TL/m.? fiyatla satilik.

o EMLAKCI GORUSLERI
Bélgede denize yakin tarla (imarsiz parseller) 100-300 TL/m?, Denizden uzak olan tarla vasifli
parseller 40- 80 TL/m’ bedeller ile el dedistirebilir.

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari dederlendirilerek alinan
emsaller ve gériisler dogrultusunda emsal arsalarin birim satis dederleri icin gériisler séyledir; Satilik
deniz kiyisi turizm imarl parseller degerli olup, denize yakin konumda imarsiz parsel fiyatlari 100-
300 TL/m.? denizden uzakligina gére 40-80 TL/m.? gibi bir aralikta degistigi gériilmiistiir. Rapor
konusu tasinmazlardan 766-767-771-772-773 Nolu Iskdnli ve yapi bulunan Parseller iizenindeki
yapilarda dikkate alinarak 200 -TL/m.? olabilecedi, Tarla nitelikli 765 nolu parselin otellerle bir biitiin
olusturabilecedi icin 140 -TL/m.?, otellerin giineyinde orman yaninda yola cepheli olan tarla nitelikli
749-750-756-757 parsellerin ise 80 -TL/m.? olacadi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktérler

Olumlu Faktérler

e Tasinmazlarin Deniz kenari ve Koyda yer almalari

e Tasinmazlarin lizerinde otel bloklarinin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
e Marmaris’ e yakin olmasi.

e Eko Turizme uygun bir bélgede yer almasi

Olumsuz Faktérler

e Tasinmazlarin 1. Derecede Dogal Sit Alani’nda kalmalari nedeniyle yapi izni verilmemesi.
e Yol ve Altyapi imkdnlarinin kisith olmasi

e Tatil sezonunun kisa olmasi

e Toplu ulasim imkdnlarindan yaralanamamasi
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7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

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 unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim icin yasal hak alabilme olasihigr”, “Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimliliGe sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkdiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
acitklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik agidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en iyi sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Tasinmazin, mevcut durumunun otel fonksiyonu ile en etkin ve verimli kullanim oldugu

diisiiniilmektedir.
7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

Tasinmazlarin rayic degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi” kullaniimistir.
Bu yéntemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Raporda tasinmazlar otel niteligi tasididi ve iskanli yapilar oldugundan, yapilar islah edilerek otel
olarak ¢alistirilacagi varsayimi ile “indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” analizi yapilarak ikici
yéntemle irdelenmistir.

7.4 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

iINDIRGENMIS NAKIT AKIMI YAKLASIMI VE VARSAYIMLARI

Otel Degerlemelerinde indirgenmis nakit akimi yaklasimi ile net bugiinkii degerine ulasiimaktadir.
indirgenmis nakit akimi yaklasimi gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir. Gelecek yillarla ilgili olarak
elde edilen nakit akimlari, Otel sektériiniin ve ekonomik verilerin tasididi risk seviyesine uygun bir
indirim orani ile bugiine indirgenmekte ve dederi hesaplanmaktadir. Ortaya ¢ikan deger Otel’in
gelecek yillardaki piyasa sartlarindan bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan dederidir.

Otel’in Dederlemesinde genel olarak yaygin kullanilan Gelir indirgeme Yaklasimi kullaniimis
olmakla birlikte, oda - Yatak ve diger gelir satis fiyatlari hesaplanirken Emsal Karsilastirma Yéntemiyle
de desteklenmistir.

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari varsayim olarak kullaniimistir. Degerleme Calismasinda
Kullanilan Varsayimlar asadidaki gibidir;
. Projeksiyon stiresi 10 yil alinmstir.
. Calismalar sirasinda gelir hesaplamalari icin piyasa verileri icin USD para birimi kullaniimis,
1 USD=2.6134 TL (Déviz ahs kuru ) olarak kabul edilmistir.
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o Yillik gelir artis orani % 2 olarak kabul edilmistir.

o Mevcut Oda sayisi 55 dir.

o Isletmenin Yedi ay hizmet verecedi kabul edilmistir. (210 Giin)

. Butik otel Odabasi satis geliri 250 USD/Oda-Glin +KDV

. Sezon doluluk oranlarini ge¢mis yillara bakilarak 2015 yil igin % 60, diger yillar icin akim
tablosunda gésterilmistir.

. Indirgeme Orani; Uzun dénem vadeli Euro Bond USD dederi olan

Tahvillerin ortalamalari alinmis ve % 4.64 risksiz getir orani olarak elde edilmistir.

Risksiz getir orani, GYO beta katsayisi ve ekonomik trendler dikkate alinarak, (CAPM) Varlik Fiyatlama
Modeli ile hesaplanmis olup, Ulke ve Pazar riskleri de dederlendirilerek indirgeme orani R= 0,095
kabul edilmistir

DCF” OTEL”

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI
13.700.000TL

PARSEL NO NITELIGi YUzO6LCUMU | BiRiM DEGERI TL DEGERI TL
749 TARLA 1053.37 80 84,000 &
750 TARLA 7125.58 80 570,000 &
756 TARLA 3375.34 80 270,000 &
757 TARLA 11295.64 80 904,000 &
765 TARLA 5184.28 140 726,000 &
771 OTEL 6200 222 1.376.000 &
772 OTEL 14094.97 222 3.129.000
773 OTEL+LOKANTA | 17050.55 222 3.785.000 &
766 OTEL 15290.65 222 3.395.000 &
767 OTEL 8560.22 222 1.900.000 &

Toplam m’ 89230.6 TOPLAM DEGER 16.139.000 &

*749,750,756,757,765 tarla vasifili parseller emsal verilerine, otel nitelikli Parseller INA
sonuclarina gére degerlendirilmistir

sonu¢ olarak; yapilan analizler sonucunda tasinmazlarin Gelir Yaklasimi ve Emsal Yaklasimi ile
dederine ayri ayri ulasilmistir. Gelir indirgeme Yaklasimi sonucu ulasilan dederin altyapi eksiklikleri,
projenin heniiz tamamlanmadigi ve stabil bir gelire ulasmadidi ve risklerin bulundugu icin objektif
yansitmayacadindan “ EMSAL YAKLASIMI ~ sonucu ulasilan dederin uygun olacadi kanaatine
varilmistir.

PARSELNO  NiTELI&i | YUz&LCOMD BiRiM DEGERITL DE&ERI TL

749 TARLA 1053.37 80 84.000 &
750 TARLA 7125.58 80 570.000
756 TARLA 3375.34 80 270.000 &
757 TARLA 11295.64 80 904.000 &
765 TARLA 5184.28 140 726.000 £
771 OTEL 6200 200 1.240.000 £
772 OTEL 14094.97 200 2.819.000 £
773 OTEL+LOKANTA | 17050.55 200 3.410.000 £
766 OTEL 15290.65 200 3.058.000 £
767 OTEL 8560.22 200 1.712.000 £

Toplam m2 89230.6 TOPLAM DEGER 14.793.000 £

*771 parselde siiren Kadastro Mahkemesi sonuclanmadigi icin deger kapsami disinda tutulmustur.
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Adres

DEGER EM

E

PROJEKSIYON SURECI (YIL)

10

BRUT ARSA ALANI (m2)

61196.39

TOPLAM INSAAT ALANI (m2)

3249

OTEL INSAAT ALANT

2510

DIGER IYAPILAR

1241

ODA SAYISI

55

YATAK SAYIST

110

ORTALAMA ODA / GUN BEDELT

$250

YILLIK ARTIS ORANI

0.02

FAAL GUN SAYISI

210

MARTI
G Y O

MARMARIS KARACAKO

NKOYU OTEL PROJEKSI

ORTALAMA YATAK/ GUN BEDELI

$125

10

1USD

$2.6134

2015 |

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

TOPLAM

YIELD

0.1

Doluluk Oranlari

Oda Gelirleri

75%

Yiyecek ve Icecek Gelirleri

15%

Diger gelirler

10%

Marjinal Deger

60%

60%

70%

70%

70%

70%

70%

70%

1,732,500

1,767,150

2,102,909

2,144,967

2,187,866

2,231,623

2,276,256

2,321,781

$16,765,051

346,500

360,499

437,573

455,251

473,643

492,778

512,687

533,399

$3612,331

231,000

240,332

291,715

303,501

315,762

328,519

341,791

355,600

$2,408,221

12,043,020

$12,043,020)

TOPLAM GELIRLER

$20,962,482

$2,310,000

$2,367,981

$2,832,197

$2,903,719

$2,977,272

$3,052,921

$3,130,734

$15,253,800

$34,828,622

ARSA MALIYETI

$0

YAPI MALIYETI

$3,549,636

Kaba Yapi Maliyeti
Elektro-Mekanik Maliyet

Ince Yapi Maliyeti

Altyap: Cevre Diizenleme

Proje Ruhsat Mim.Miih.Hizmet/leri

21%
21%
27%

27% "

4%

$365,513
$365,513
$487,350
$917,946

$73,103

$365,513
$365,513
$487,350
$48,735
$73,103

TEFRISAT

$1,375,000

OPERASYONEL GIDERLER

0da Isletme Giderleri

20%

Yeme Icme Giderleri

25%

Personel ve idari Giderler

20%

Diger Giderler

35%

Yonetim Giderleri

5%

Enerji giderleri

5%

Pazarlama Giderleri

5%

Fonu ve Bakim Giderleri

5%

Sigorta Giderleri

0.2%

yrir kul Vergisi

0.4%

346,500

353,430

420,582

428,993

437,573

446,325

455,251

464,356

$3,353,010

86,625

90,125

109,393

113,813

118,411

123,195

128,172

133,350

$903,083

462,000

473,596

566,439

580,744

595,454

610,584

626,147

642,156

$4,557,121

80,850

84,116

102,100

106,225

110,517

114,982

119,627

124,460

$842,877|

115,500

118,399

141,610

145,186

148,864

152,646

156,537

160,539

$1,139,280

115,500

118,399

141,610

145,186

148,864

152,646

156,537

160,539

$1,139,280

115,500

118,399

141,610

145,186

148,864

152,646

156,537

160,539

$1,139,280

115,500

118,399

141,610

145,186

148,864

152,646

156,537

160,539

$1,139,280

4,620

4,736

5,664

5807

5955

6,106

6,261

30,508

$69,657|

9,240

9,472

11,329

11,615

11,909

12,212

12,523

61,015

$139,314

TOPLAM GIDERLER

$12,259,375

$2,209,423 |

$2,715,213

$1,451,835

$1,489,071

$1,781,947

$1,827,941

$1,875,273

$1,923,987

$1,974,128

$2,098,001

$14,422,183

NAKIT AKIM

-$2,200,423 |

-$2,715,213

$858,165

$878,910

$1,050,250

$1,075,777

$1,101,998

$1,128,934

$1,156,606

$13,155,799 |

$15,481,804|

DEGER

DEGER (USD)

DEGER (TL)

(NPV) NET BUGUNKI DEGERI

$5,223,565

13,700,000 TL

(IRR) IC VERIM ORANI

24.43%

DISCOUNT RATE

9.50%

ARSA BIRIM DEGERI (TL/M2)

$85

223 TL
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7.5 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.6 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

Tesisin natamam durumda olmasi ve mevcut durumda herhangi bir yapisal faaliyet olmamasina
karsin yasal gereksinimleri yerine getirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde natamam durumunda bulunan tesisin 2981 sayili imar
Affi Kanunu kapsaminda yapi ruhsati ve yapi kullanma izni alinmis oldugu gériilmiistiir.

7.7 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde, bir engel
olup olmadigi hakkinda goriis

Degerlemeye konusu tasinmazlardan 771 no’lu parsel Marmaris Kadastro Mahkemesi’nde
mililkiyet davasinin devam ettiginden degerleme kapsami disinda tutulmustur. Davalari sonuglanan
749, 750, 756, 757, 765 parsel numarali ve Tarla nitelikli tasinmazlar ile 766, 767, 772 ve 773 parsel
numarall “ Otel “ nitelikli tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince Marti GYO portféyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

BOLUM 8

8.SONUGC BOLUMU

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazlarin yer aldidi parsellere, 6zel aragla ulasim kisith olup, toplu tasima araglari ile ulasim
imkdni1 bulunmamaktadir. Dogal sit alaninda kalan tasinmazlarin konumlu oldugu parseller olup
altyapi imkdnlarindan yararlanmamaktadirlar. Tasinmazlarin iizerinde konumlu otel bloklarinin yapi
kullanma izin belgelerinin bulunmasi, ilgili Kamu kurumlarindan gerekli izinlerin alinmasi ile 1slah
calismalari sonucu proje eko turizme kazandirilabilir. Tasinmazlarin deniz kiyisi ve koyda olmasi
6énemli avantajlaridir.

771 nolu parsel Marmaris Kadastro Mahkemesi’nde siirmekte olan miilkiyet davasinin devam
etmesine karsin bu parsel degerleme kapsami disinda tutulmustur.
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D EGERLEME

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartlari, mimari ézelligi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmustir.

PARSEL NO NIiTELIGi YUzO6LCUMU BiRiM DEGERI TL DEGERI TL
749 TARLA 1053.37 80 84.000 ¢
750 TARLA 7125.58 80 570.000
756 TARLA 3375.34 80 270.000
757 TARLA 11295.64 80 904.000
765 TARLA 5184.28 140 726.000
772 OTEL 14094.97 200 2.819.000
773 OTEL+LOKANTA | 17050.55 200 3.410.000
766 OTEL 15290.65 200 3.058.000
767 OTEL 8560.22 200 1.712.000 &

Toplam m. 83030.6 TOPLAM DEGER 13.553.000
9 adet parselin Toplam Degeri (KDV Harig) 13.553.000 -TL 5.185.964 $

(Tasinmazin Pazar degeri On Ug Milyon Bes Yiiz Elli Ug Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD= 2,6134 TL (Dé6viz Alis Kuru) olarak alinmustir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate
alinmamustir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa dedgeridir
* ** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

**

Mehmet TAS Dursun SANLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403674 SPK Lisans No: 400291
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