MARTI
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

MUGLA, MARMARIS
ORHANIYE'DE
MARINA

DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2013R203-6
Rapor Tarihi: 31.12.2013

Raporu Talep Eden:

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIA.S.

INONU CADDESI, DEVRES HAN
NO:50/4 GUMUSSUYU /ISTANBUL



YONETICi OZETI

Degerleme Konusu Miilkler ve Kullanimi
Gayrimenkuliin Konumu ve Adresi

Raporu Hazirlayan
Rapor Tarihi

Rapor No
Calismanin Tanimi

Raporu Talep Eden
Tapu Bilgileri

imar Durumu

EMSAL KARSILASTIRMA VE MALIYET
YAKLASIMINA GORE MULKIYET, UST
HAKKI VE KULLANIM HAKLARININ
31.12.2013 TARIHLI

TOPLAM PiYASA DEGERI

(KDV HARIC) (*)1

EMSAL KARSILASTIRMA VE MALIYET
YAKLASIMINA GORE MULKIYET, UST
HAKKI VE KULLANIM HAKKLARININ
31.12.2013 TARIHLI

TOPLAM PiYASA DEGERI

(KDV DAHIL)(*)2

Mart1 Marina Alam

Orhaniye Koyi, Kecibiikii Mevkii, 48700, Marti Marina,
Marmaris/Mugla

EVA Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S.
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Gayrimenkullerin emsal karsilastirma yaklasimi, rayi¢ bedel
takdiri yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelirlerin indirgenmesi
yaklasimina gore piyasa degeri takdiri

Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koy, Kecibiikii Mevki, 1
pafta 1831 parsel no’lu “Yat Cekek Yeri” vasifli iist hakki,
68.203,42 m?lik “Tali Yat Liman1” vasifli kullanim hakk: ve 1
pafta 1896, 1900, 1904 parsel no’lu “Arsa” vasifl parseller
Detayli bilgi 5.5 Gayrimenkullerin imar Bilgileri béliimiindedir.

42.322.000 TL
(Kirkikimilyoniigytizyirmiikibin.-Tiirk Liras)

49.941.000 TL
(Kirkdokuzmilyondokuzyiizkirkbirbin.-Tiirk Liras)

(*)Gelir kapitalizasyonu yontemi Kira s6zlesmesine ve c¢ok fazla varsayima dayandigindan dolay, gayrimenkullerin piyasa
degeri olarak “emsal karsilagtirma ve maliyet yontemi”’nden elde edilen deger takdir edilmigtir.

BEYANIMIZ

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

oldugunu;

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

e  Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme licretimizin raporun herhangi bir b6liimiine bagl olmadigini;

e  Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimli

oldugumuzu;

e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

o’

Cansel Turgut YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

'Degerleme konusu 1896, 1900 ve 1904 parsel no’lu gayrimenkullerin SPK mevzuati geredince GYO portféyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Buna karsilik plansiz durumda olan 1831 parselin ve yapi ruhsati ve iskan belgeleri
iptal edilmis bulunan rihtim ve iskelelerin ruhsatlandirma ile ilgili siireci sonuclandirilincaya kadar SPK mevzuati geregince
GYO portfoyiine alinmasinin sakincali oldugu kanisina varilmistir. Yasal siirec devam ettigi icin miilklere Emsal Karsilastirma
ve Maliyet Yaklasimi’na gére deder verilmistir.

2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi, KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

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

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

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi 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 olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
glvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi 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 goz
ontline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz oniine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistur.

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

Konu miilk ile ilgili olarak degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin Kkirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

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

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
g0z ard edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagli olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin 10.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihli, 2013R203-6 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiiri

Bu rapor, miilkiyeti Marti Gayrimenkul Yatirinm Ortakliglr A.S.'ye ait olan 1896, 1900 ve 1904
no’lu parseller, list hakki Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.'ye ait olan 1831 no’lu parsel
ile, kullanim hakki Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye ait olan 68.203,42 m?’lik “Tali Yat
Limam” vasifli, halihazirda kullanilmakta olan gayrimenkullerin 31.12.2013 tarihli piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 02.01.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sézlesmesi _
Bu degerleme raporu, Inénii Caddesi, Devres Han, No:50/4, Glimiissuyu - 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 yukiimliliiklerini belirleyen 20.12.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak 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 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

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

o 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 Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 02.01.2012 31.12.2012 -
Rapor Numarasi 2011R167-5 2012R173-6 =
Raporu Hazirlayanlar Cansel Turgut Cansel Turgut -
YAZICI YAZICI
Gayrimenkuliin Toplam 31.920.000 TL 37.350.000 TL -
Degeri (TL) (KDV harig) (KDV harig)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

v" Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

v Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v' Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagi,

v' Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire
taninacagi,

v' Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satial arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina calisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

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

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
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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, biiyikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu c¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, 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 hesaplanmas;,

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

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

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

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

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

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

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir

EVA, Rapor N°: 2013R203-6, Rapor Tarihi 31.12.2013 8



gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi1 yapilir.

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuglarina gére Turkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandigi agiklanmistir. 2011 yilinda Tiirkiye’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, kdy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.178.953 kisidir.

Ulkedeki ii¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il 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%
Izmir 4.005.459 3.661.930 91%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biyiik 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
miimkiindir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Oram
1990 59,00%
2000 64,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaris1 29 yagindan kiigiiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

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

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

~Sehir Niifus Yogunlugu
[stanbul 2.666 kisi/ km2
Ankara 193 kisi/ km?
[zmir 333 Kkisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?

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 6nemli dlciide
bir daralmayla sonuc¢lanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii 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 ¢ekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
slirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢im ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektdérinii durgunlastirdigl gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar1 ¢ok ciddi ¢alkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul agisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'in Euro bélgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigin1 gostermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik btiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalic
hale getirmek icin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme dnlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

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

Tlrkiye ekonomisi kesintisiz bliyliime siirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gerceklesmistir.
Diinyanin ciddi anlamda krizde oldugu bir donemde Tirkiye bir 6nceki yila gére daha yavas olsa
da blyiimeye devam etmistir. 2012’nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biiyiik bir
kisminin istikrarh gectigi gorilmiistiir.

2012 yilinda bir onceki yila oranla ekonomik biiyiimedeki yavaslama hemen hemen tiim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayali bir biiyiime gerceklesmistir. Insaat sektoriinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektérii buyimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmistir. Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir yavaslama gériilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiyime egilimini korumustur.

2013 yilinda yiirirlige girecen yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 doérdiincii
ceyrekte konut satislarinda uygulanan % 1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut
talebinde goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimimi da arttirmistir. Ticari
gayrimenkul sektdriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar: ve piyasasi

EVA, Rapor N°: 2013R203-6, Rapor Tarihi 31.12.2013 10


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

da goreceli olarak canli kalirken, AVM yatirimlar1 devamlilifini 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 ceyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son c¢eyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yili biiyiime oram1 2011 yilinin altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise gecen yila oranla biiyiime
kazanmistir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Mugla ili

Topraklarinin bir bélimi Akdeniz Bolgesi'nde,
bir bolimi de Ege Bolgesi'nde yer alan Mugla,
kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur,
giineydoguda Antalya, giineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile cevrilidir. Ege
Bolgesi'nin giineyinde, Anadolu’'nun giineybati
kosesinde yer alan Mugla ilinin kiyilan girintili
ve cikintihdir. I¢ kesimlere dogru yiiksekligi
artan il topraklarim kuzeyinde, kuzeybati-

gineydogu, dogu ve gilineydogusunda

.| kuzeydogu - glineybat1 yoniinde uzanan daglar
engebelendirir.

il topraklarinin diizliik kesimleri oldukga azdir. Milas, Gokova, Kéycegiz ve Dalaman Ovalari ilin
baslica diizliikleridir. Ilin énemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica
ilde iki de havaalani (Bodrum-Milas ve Dalaman) bulunmaktadir.

il Toplam Merkez Koy ve Bucak  Yiizélciimii  Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Mugla  851.145 373.937 477.208 12.851 km? 66 kisi/km®

{lin yiizélgiimii 12.851 km?, 2012 yilinda yapilan “Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi” ne gore ilin
toplam niifusu 851.145 olarak agiklanmistir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2010 2012
Mugla

N 368.776 438.145 562.809 715.328 817.503 851.145
Niifusu

flin ekonomisi turizm, tarim, hayvancilik, ticaret, ormancilik ve insaata dayalidir. Yetistirilen
baslica tarimsal {iriinler, bugday, arpa, misir, susam, ¢igit, fasulye, patates, seker pancari, pamuk,
tiitlin, zeytin, liziim, kavun ve karpuzdur. {lin ikinci bir gelir kaynagi olan hayvancilik turizmin
gelismesi ile gerilemistir. Il ormanlarindaki agaclandirma, kesim ve bakim ¢alismalar1 orman
iscilerinin gelir kaynagidir. Bu ormanlardan elde edilen defneyapragi, adacayi, recine ve sigla
yaginin bir boliimii yurtdisina ihrag¢ edilmektedir. Yaygin bicimde aricilik da yapilmakta olup,
Tiirkiye’de en ¢ok bal lireten ve bali ile linlenen illerden biridir. Siingercilik eski 6nemini
yitirmistir. Turizmin gelismesine paralel olarak balikcilik 6nem kazanmistir. Bafa ve Koycegiz
gollerinde de tath su balik¢iligi yapilmaktadir.
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Turizmin gelismesi ile birlikte insaat sektoriinde de biiyiik hareketlilik ve canllik olmustur.
Mugla’'da sanayi pek fazla gelismemistir. Onemli sanayi kuruluslan ise ¢irgir, yiin iplik ve hal
atolyeleri, zeytinyagl, sabun, deterjan, cimento, tarim alet ve makineleri, kireg, yem ve siit
tirtinleri fabrikalaridir. Kiiglik sanayinde metal esya, dokumacilik, orman tirtinleri ve zeytinyagi
{iretimi yapan kuruluslar vardir. ilin kiy1 kesimlerinde tekne yapim yerleri bulunmaktadir.

3.2.2 Marmaris Ilcesi

Ege Bolgesi'nde, Mugla iline bagl bir ilge olan
Marmaris’in, kuzeydogusunda Ula, dogusunda
Koycegiz, giineyinde ve batisinda Akdeniz ile
Datca, kuzeybatis1 ve kuzeyinde de Goékova
Korfezi bulunmaktadir.

Mugla’ya 56 km. uzakliktaki ilgenin denizden
yuksekligi 10 m’dir. Yuzol¢limii 866 km? olup,
2012 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi” ne gore ilgenin toplam niifusu 83.081'dir.
llceye havayolu ile ulasmak icin Dalaman ve
Bodrum Milas Havaalanlar: kullanilabilir.

Toplam Merkez Koy ve Bucak Yuzol¢iimi
Niifus Niifusu Niifusu (km?2)

Marmaris 83.081 34.047 49.034 866 96 kisi/km?

ilge Yogunluk

Marmaris, Akdeniz ile Ege Denizi'nin birlestigi bolgede, onii yarimada ve adalarda kismen
kapanmis kiiciik bir koyun kenarinda kurulmustur. Dat¢a Yarimadasina batida dar bir kistak ile
baglanan Marmaris’in ii¢ yam deniz ile cevrilidir. Ilce topraklar1 algak daglardan olusmus ve
kiigiik akarsu vadileri ile de parcalanmustir. Ilgenin kuzeydogusundaki Balaban Dag1 (999 m) en
yliksek noktasidir. Giineybatiya dogru uzanan Bozburun Yarimadasi Ege'nin gliney ucunu
olusturmaktadir. Ilcenin dar kiy1 ovalan disinda diizliiklere pek rastlanmaz. Daglik kesimleri
kizilgam ormanlar ile kaphdir. Korfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun
ontinde Bedir Adasi, Kec¢i Adasi ve Giivercin Adasi vardir. Ayrica Yunanistan’a ait olan Sombeki
Adasi, Datga Yarimadasi'nin bir uzantisi gibidir.

Ekonomisi turizm ve tarima dayalidir. Uzun sliren yaz mevsimi, uygun iklimi, zengin tabii
giizellikleri, yat limanlan ile {ilkemizin en énemli turizm merkezlerindendir. ilcede yetistirilen
baslica tarim iriinleri turuncgiller, tahil, zeytin, yerfistigi, susam sebze ve meyvedir. Aricilik
gelismistir.

Marmaris yaz aylarinda 100.000’i bulan sehir i¢i ntfusuyla artik devasa bir tatil sehri
durumundadir. Otellerin yatak kapasitesi 70.000’i asmistir.

Yat turizmi agisindan 6nem tasiyan bir limani vardir. Liman’dan Rodos Adasina diizenli kiiciik
feribot seferleri yapilir. Mugla-Datca Karayolu ilceden gecer. Kiyilarinda bir¢ok tatil koyl ve
sitesi, otel, motel, pansiyon ve yazlik ev bulunmaktadir.

Marmaris’in turizm acisindan 6nemli beldeleri arasinda Bozburun, Armutalan, i(;meler, Beldibi
ve Turung yer almaktadir. Bunlardan icmeler, Marmaris ilge merkezine 6 km mesafede yer alan
ve yaklasik 2 km uzunlugunda sahil seridine sahiptir. Sahil kesiminin tamamina yakininda 4 ve 5
yildizli oteller bulunmaktadir.
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BOLUM 4 SEKTOREL VERILER ve PAZAR ARASTIRMASI

4.1 Yatcilik ve Marina Sektori

4.1.1 Yatcilik ve Marina Sektoriine Genel Bakig3

Denizcilik sektorii, kiyis1 bulunan tlkelerin en 6nemli sektorleri arasinda yer almakta olup,
glinlimiiziin pek ¢ok zengin lilkesi zenginliklerini denizcilikte yaptiklar1 atiimlar sayesinde
kazanmiglardir. Genelde bu tilkelerdeki zenginligin temeli, gecmiste denizcilige verdikleri 6nem
nedeniyle yeni iilkelerin kesifleri ve buralarda kurulan kolonilerdir. Ulkelerin tarihlerinde
denizcilik bu bakimdan ¢ok 6nemli olup, uzak iilkeler arasinda ticaret esasta denizcilik yolu ile
yapilmistir. Denizciligin iilke ekonomisi yaninda iilke savunmasindaki pozisyonu da dikkate
alinirsa, denizciligin 6nemi daha iyi anlasilmis olur.

Tasima modlar1 arasinda maliyet acisindan biiyiik farklar olmasi sebebiyle, deniz tasimacilig
hem diinyada hem de iilkemizde yaygin bir sekilde kullanilmaktadir. Kitle tasimaciliginin
getirdigi birim maliyet nedeniyle, ¢caglar boyu deniz tasimacilifl ¢ok 6nemli yer tutmus ve
glniimiizde de tllke ekonomileri a¢isindan giderek onemini arttirmistir. Denizcilik sektorii
yalnizca tasimacilik sektoriinde degil, ekonomi i¢cin 6nemli olan balik¢ilik, turizm, vs. gibi pek
cok sektor icinde de yer almistur.

Denizcilik sektoriinde deniz ayagini gemiler, yatlar, tekneler gibi deniz vasitalar1 olustururken,
bu sektdriin kara ayagini da deniz vasitalarinin yanastigl, barindig1 ve hizmet aldig1 liman,
yanasma yeri, tersane ve c¢ekek yeri gibi tesisler olusturmaktadir. Bu bakimdan, denizcilik
sektoriiniin kara ayagini olusturan tesisler i¢cinde yer alan yat limanlar1 ve marinalar, denizde
dolasan gemi ve teknelerin 0zel bir kesimini olusturan yatlarin emniyetli olarak yanasip
barindiklari ve hizmet aldiklar1t mekanlardir.

Liman tesislerinden olan yat limanlari, deniz vasitalarindan yat ve eglence-gezinti teknesi olarak
nitelenen 6zel teknelere ve bu teknelerin tasidiklar1 yat¢i veya turistlere yonelik tesisler
oldugundan, yat limanlarinin durumunu belirleyenler, hizmet i¢in ana hedef kitlesi olan yat¢1 ve
turistlerin taleplerini ortaya koyan genel egilimler ile bu egilimlere gore sekillenen yatlardir.
Diger bir ifadeyle yatc, turist, yat ve yat limani birbirleri ile ¢ok siki iliski icinde olup, yat
limanlarindaki gelismeler yatcilarin ve yatlarin genel egilimlerinden siirekli etkilenerek
sekillenmektedir. Bu bakimdan yat limanlarinin yatirim ve isletmeciliginde yatcilarin ve yatlarin
genel egilimleri biliyiik 6nem arz etmekte olup, bu egilimlere ait projeksiyonlarin dogru olarak
yorumlanmamasi, degerlendirilmemesi halinde, yatirimlardan geri kalinmasina, yatirimlardan
beklenen faydanin saglanamamasina ve dolayisiyla rekabet ortaminda geri kalinmasina yonelik
riskler biiyiiyecektir.

Ulkemizde yat turizmi, yat ve yat limani ile marina isletmeciligi, 24.07.2009 tarih ve 27298 sayil
Resmi Gazete'de yayinlanan “Deniz Turizmi Yonetmeligi” ile belirli kurallar altina alinmistir. Bu
yonetmelikte deniz turizm tesisleri; Turizm yatirimi kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi
faaliyetinin yapildigl, minhasiran deniz turizmi araglarina giivenli baglama, karaya c¢ekme,
bakim, onarim hizmetleri, bu araclarla gelen yolculara yeme, icme, dinlenme, eglence,
konaklama gibi hizmetlerden birkagini veya tamamini sunan kruvaziyer gemi limani, yat limani,
cekek yeri, rihtim ve iskele gibi turizm tesislerini ifade ederek, bu limanlarin ve ¢ekek yerlerinin
tasimasi gereken fiziki kosullariyla bunlarda bulunmasi gereken imkan ve tesisler siralanmistir.
“Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik” de ise yat limani; yatlara giivenli bir baglama,
her yata dogrudan yiiriiyerek cikilmasina olanak saglayan, yeterli derinlikte su bulunan ve
yatlara teknik ve sosyal alt yapi, yonetim, destek, bakim ve onarim hizmetlerini sunan, riizgar ve

3 Mehmet Gedik, MBA., BE. Gemi insaa ve Mak. Mihendisi
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deniz tesisinden korunmus Basbakanlik Denizcilik Miistesarligi’'ndan isletme belgesi almis,
turizm belgeli kiy1 yapilari, yat ¢cekek yeri ise; yatlara; kislama, giivenli bir sekilde karaya ¢ekme,
denize indirme, karada muhafaza, bakim-onarim (tersane ve biiyiik onarim tesisleri harig) teknik
altyapi ve yonetim hizmetleri sunan kiy1 yapilaridir olarak tanimlanmistir.

4.1.2 Marina Sektorii

Marinalar esasta ozel yat ve bu yatlarin sahipleri ile misafirlerine hitap eden liiks yat
limanlaridir. Marinalarin hizmet verdigi yat¢ilarin nitelikleri, diger yanasma yerlerine yanasan
gezinti teknelerinin tasidiklari turist gruplarindan farkli oldugu i¢in, marinalar hizmet verdikleri
hedef kitlenin genel egilimlerine gore bigcimlenmislerdir. Hem denizcilik sektériinde hem de
turizm sektoriinde yer alan marinalarin durumlarinin irdelenebilmesi i¢in, her seyden once
marinalardan hizmet alan yat¢ilarin taleplerinin incelenmesi 6zel énem arz etmektedir. Mavi
bayrak, mavi bayrak panosu, yakit istasyonu, marina danisma ve on biiro sefligi, restoran,
otopark, ilk yardim, su ve enerji ihtiyacim1 saglayan pedastal, sintine alani, ¢6p konteyniri,
telefon, sanitary alani, icme suyu, yangin séndiirme ekipmanlari ve ¢ekek alanlarina yakinlik gibi
fonksiyonlar yat¢ilarin marina se¢iminde dikkat ettigi hizmet ve fonksiyonlardir.

Deniz Ticaret Odasi tarafindan hazirlanan “2011 yil1 Deniz Sektér Raporu” verilerine gore,
Italya’nin 6.500 km. uzunlugundaki kiyillarinda 380, Ispanya’nin 4.964 km uzunlugundaki
kiyillarinda 96, Hirvatistan’in 5.835 km uzunlugundaki kiyilarinda 50 adet marina varken,
Tirkiye'nin 8.333 kilometrelik kiyillarinda Turizm Bakanligl belgeli sadece 40 marina (Yacht
Tiirkiye dergisi 2013 verilerine gore say1 46’dir.) bulunmaktadir. Diinya genelinde 19.000 adet
marina/yat limani mevcut olup, sadece Avrupa genelinde 5.000 adet marina/yat limani
mevcuttur.

Yatcilar tarafindan marina seciminde énemli kriterlerden birisi de ¢ekek alanlarina yakinliktir.
Kilttr ve Turizm Bakanligi'ndan yatirim ve isletme belgeli cekek alanlar1 asagida listelenmistir.

TURIZM ISLETME BELGELI YAT CEKEK YERLERI

KAPASITE
AD KONUM DENIZ KARA
1-Atabay Turizm Yat Cekek Yeri | Gebze /KOCAELI - 60
2-Ayvalik Yat Cekek Yeri Ayvalik / BALIKESIR - 140
3-Albatros Yat Cekek Yeri Marmaris / MUGLA 40 48
4-Yat Lift Bodrum / MUGLA - 400
5-Aganlar Yat Cekek Yeri Bodrum / MUGLA - 200
6-Gocek Yat Cekek Yeri Fethiye / MUGLA - 156
TOPLAM 40 1.004

GENEL TOPLAM
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi-2011

TURIZM YATIRIM BELGELI YAT CEKEK YERLERI

KAPASITE
AD KONUM DENIZ KARA
1-Marmarin Yat Cekek Yeri Marmaris / MUGLA - 200
2-Yat Marin Yat Cekek Yeri Marmaris / MUGLA - 100
3-Ege Yat Cekek Yeri Milas / MUGLA - 15
TOPLAM - 315

GENEL TOPLAM

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi-2011
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Tirkiye’deki nitelikli marinalardan olan D-Marin Turgutreis, Port Bodrum Yalikavak, Ece Saray
(Fethiye)'in yani sira Kemer Tiirkiz, Port Gocek (D-Marin Gdcek), Milta Bodrum, Yalanciboynuz
Marin, D-Marin Didim, Teos Marina, Marti Marina, Marmaris Yacht Marina, Antalya Celebi
Marina ve Atakoy Marina; TYHA The Yacht Harbour Association tarafindan verilen “5 Altin
Cipall” tesisleri olarak hizmet vermektedir. Bu tesisler sadece bir marina degil; su sporlar1 ve
alisveris merkezi, onarim ve bakim tssii, sosyal ve kiiltiirel aktiviteler merkezi bir “marina
village”, yani “deniz tatil kdyi”diir.

4.1.2.1 Tiirkiye’deki Marinalar:

TURKIYE'DEKI MARINALAR
Yat Kapasitesi
Deniz Kara Toplam

Istinye Teknepark Istinye, ISTANBUL -

\[i) Ad Konum

6 |AtakoyMarina [ Atakoy ISTANBUL | 700 | 100 | 800 _
8 | Marintiirk istanbul City Port | Pendik,ISTANBUL | 757 | 70 | 827 _
10 |TrilyeYatLiman ______ [MudanyaBURSA | 50 | - | 50 _
12 |CanakkaleMarina______ [Canakkale | 75 | - | 75 _

20 |TeosMarina ______|Seferihisar,iZMIR | 480 | 80 | 560 _
22 | D-Marin Didim Marina_____[Didim AYDIN | 580 | 600 | 1.180 _
30 | Marintiirk Gocek Exlusive | Gocek, Fethiye, MUGLA | 100 | - | 100 _
32| GocekBelediye Marina | Gocek, Fethiye MUGLA | 150 | - | 150 _
34| Turkey ClubMarina | Gocek, Fethiye MUGLA | 195 | - | 195 _

36 Fethiye Belediyesi Yat Limam | Fethiye, MUGLA 60 - 60
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38| Kalkan Belediye Marina____ | Kalkan, ANTALYA | 40 | - | 40 _
40 |KasMarina _ |KasANTALYA | 450 | 150 | 600 _

Kemer Tiirkiz Marina Kemer, ANTALYA

44 |KaleiciYatLimam _____JaNtaya | so | - | 50 _

TOPLAM 14.761 5.513 20.274
Kaynak: Yacht Tiirkiye, 2013

Tirkiye’deki 46 marinanin, denizde 14.761 yat, karada 5.513 yat ve toplamda 20.274 yat
baglama kapasitesi bulunmaktadir. Marinalarin 11 tanesi Marmara Denizi'nde, 11 tanesi Ege
Denizi'nde, 24 tanesi Akdeniz’de konumlanmistir. Akdeniz’de konumlu marinalarin 8 tanesi
Fethiye ilcesinde bulunmaktadir.
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Tiirkiye Marina Haritasi
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1 |Tarabya Teknepark
2 |istinye Teknepark
3 [Marina istanbul
4 |Guzelce Marina
5 |Setur Kalamis & Fenerbahce
6 |Atakdy Marina
7  |Westistanbul Marina
8  |Marintiirk Istanbul City Port
9  |Setur Yalova Marina
10 |Trilye Yat Limam
11 |Arnavutkdy Yat Limam
12 |Canakkale Marina
13 |Bozcaada Marina
14  |Setur Ayvalik Marina
15 |[Foga Marina
16 |Levent Marina
17 |Setur Cesme Marina
18 [Cesme Marina
19 |PortAlagati Marina
20 |Teos Marina
21 |Setur Kusadas1 Marina
22 |D-Marin Didim Marina
23 |Palmarina Bodrum
24  |Milta Bodrum Marina
25 |D-Marin Turgutreis Marina
26 |Marmaris Netsel Marina
27 |Marmaris Yacht Marina
29 |Albatros Marina
30 [Marintirk Gocek Exlusive
31 |Skopea Marina
32 |Gocek Belediye Marina
33 |Marintiirk Gocek Village Port
34 |Turkey Club Marina
35 [D-Marin Gocek Marina
36 [Fethiye Belediyesi Yat Limam
37 |Ece Marina
38 [Kalkan Belediye Marina
39 |Kas Belediye Marina
40 |Kas Marina
41 [Setur Finike Marina
42  |Kemer Tiirkiz Marina
43 [Celebi Marina Antalya
44  |[Kaleigi Yat Limani
45 |Alanya Marina
46 [Mersin Marina




4.1.3 Marina Sektériiyle ilgili Kurumlar

Ulkemizde hizla artan yat kiiltiirii ve yat turizmine ragmen marina sayimiz ve dolayisiyla marina
yat kapasitemiz istenilen sayiya ulasmis degildir. Marina yatirimlarinda biirokratik islemlerin
coklugu ve izin alma siirecinin uzun olmasi sebebiyle marina yatirimcilari sayisi fazla degildir.

Devlet, iilkemizde yatirimcilara “Deniz, Kara ve Dolgu alan1” iiclemesinin olusturdugu bir ham
alan gostermekte fakat isletmeye acilabilmesi icin gereken siirecin takibini yatirimciya
birakmaktadir. Bircok kalemden olusan bu siirecin herhangi bir yerinde yasanabilecek bir
problemden dolay1 yatirinmin siiresi yillar alabilmektedir. Buda yatirimc acisindan risk
tasimaktadir.

Marinalarin genellikle turizm bolgelerine ya da turizm bélgesi olma potansiyeline sahip alanlar
tizerine planlandig goziikmektedir. Cazibe bdlgesi olan bu alanlarda Kiiltiir ve Tabiat Varliklar
Koruma Alanlari, Ozel Cevre Koruma Alanlari, Turizm Alanlari, Askeri Alanlar, Milli Parklar,
Tabiat Parklari, Sulak Alanlar, Yaban Hayati Koruma ve Yetistirme Alanlar1 gibi yatirimlan
kisitlayici ve her birinin ayri1 kuruma bagl oldugu 6zel alanlar bulunabilmektedir.

Marina sektoriiyle dogrudan ve dolayli yolla ilgili olan kurumlar?;

1. Devlet Planlama Teskilat1 ve Miistesarligi,
2. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
e Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigii
e Kiiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudirligi
3. Denizcilik Miistesarligi
e Deniz Ulastirma Genel Mudurligi
4. Ulastirma Bakanhgi
Maliye Bakanlig1
e Milli Emlak Genel Midiirligi
e Gelirler Genel Mudirlugi
6. Hazine Miistesarlig1
e Tesvik Uygulama Genel Mudiirligi
7. Bayindirlik ve Iskan Bakanhg1
e Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurlagi
8. Cevre ve Orman Bakanlig1
e (evresel Etki Degerlemesi ve Planlama Genel Miidiirliigii
e (Cevre Koruma Genel Mudurliagi
e 0Ozel Cevre Koruma Kurulu Bagkanlig
9. Glmriik Mistesarlig
e Gumriikler Genel Mudurligi
e Gumriik Muhafaza Genel Mudurlagi
10. Igisleri Bakanhg1
e Emniyet Genel Midurlugu
e Sahil Giivenlik Komutanligi
e Mabhalli idareler Genel Midiirliigii
11. Saghk Bakanlig1
e Hudud ve Sahiller Saglik Genel Midirligi
12. Tarim ve Koyisleri Bakanligi
e Koruma ve Kontrol Genel Miidiirligii
13. Devlet Meteoroloji isleri Genel Miidiirliigii
14. Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu
15. Belediyeler

ui
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Marina isletmelerinin almalar1 gereken belgelers;

Yat Limani Turizm Yatirim Belgesi

Yatirim Tesvik Belgesi

CED Belgesi

Ingaat Ruhsati

Iskan Ruhsati

Is Yeri Agma ve Calistirma Ruhsati

Marina icinde bulunan tiim kiralanabilir alanlar i¢in alinmis ayr ayri Is Yeri Agma ve
Calistirma Ruhsati

8. Gayri Sithhi Miiessese Belgesi

9. Akaryakit Satis Lisansi

10. Gemi Atik Toplama Belgesi

11. Gemi Acente Belgesi

12. Helikopter Pisti Belgesi

13. Denizcilik Miistesarhi isletmeye Acilabilir Belgesi
14. Marina Turizm Isletme Belgesi

Nougihswh e

“Deniz Turizmi Tesisleri Dogrudan Isletme Belgesi” alimi icin istenen evraklar;

1. Basvuru dilekgesi: Turizm isletme belgesi talebinde bulunan gergek kisi veya temsile yetkili
kilinan kisi tarafindan isim, tarih ve adres belirtilerek, tiizel kisi ise tiizel kisiligi temsile yetkili
kisi veya kisiler tarafindan isim, adres, tarih ve tiizel kisilik unvanm belirtilerek imzalanir.

2. Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi: Talebin sirket ve adi ortaklik adina yapilmasi halinde sirket
tesciline iliskin Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi istenir. Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde faaliyet
konular: arasinda turizm yatirim ve isletmeciliginin bulunmas gerekir. isim tescili yapilmis ise
tescile iliskin belge istenir.

3. Miilkiyet belgeleri: Deniz turizmi tesisinin gerceklestirilecegi kara alanina iliskin tapu, soz
konusu alanin kamu arazisi olmasi durumunda tahsise iliskin belge 6n izin yazisi, irtifak hakk:
ve/veya kullanma izni gibi belge istenir.

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

5. Imar plan onay yazst: ilgili idaresinden alinmis (Bayindirlik ve iskan Bakanhigi, Ozel Cevre
Koruma Kurumu Bagkanligi veya Kiiltir ve Turizm Bakanlig1) imar planinin onaylandigina
iliskin yazi1 istenir.

6. Kiy1 yapilar projesi: Onayli uygulama imar planina uygun olarak hazirlanacak kiy1 kenar
cizgisinin deniz tarafinda yapilacak kiy1 yapilar1 projelerinin Demiryollar, Limanlar ve Hava
Meydanlar1 ingaati Genel Miidiirliigiince (DLHIGM) onaylandigina iliskin yaz1 istenir.

7. Vaziyet plani: Kara alaninda ve denizde yapilacak yapilarin mahal adlarini ve yerlesim
durumlarini gosteren uygun 6lcekli vaziyet plani istenir.

8. Muvafakatname: Ortaklardan birinin veya birkacinin adina yatirimci veya isletmeci olarak
belge diizenlenmesinin talep edilmesi halinde bu hususta ortaklar arasinda diizenlenen
muvafakatname istenir.
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9. Rapor: Belge talebinde bulunan yatirimci tarafindan hazirlanacak deniz turizmi tesisi
raporunda; yatirimin tiirdi, tiir ve siifinin asgari nitelikleri, adi, adresi, ada, pafta, parsel
numarasli, miilkiyet durumu hakkinda bilgi, mal sahibinin adi, adresi, irtibat telefonu, belge
sahibinin adi, adresi, irtibat telefonu, elektronik posta adresi, yatirimin baslama ve yatirimin
tamamlanma siiresi, toplam liman alani metrekaresi, toplam insaat alani, denizde baglama,
karada park kapasitesi, rihtim ve iskeleler, konaklama, yeme-icme, spor tesisleri, dus, tuvalet
gibi Unitelerin kullanim kapasitesi, limanin yerlesim merkezlerine uzakligi, ulasim durumu,
akaryakit ikmal imkanlari, elektrik, haberlesme, su temini, yangin ihbar ve ikaz sistemi ve
istasyonu, drenaj, otopark, kanalizasyon, kati ve siv1 atiklarin imhasi, bedensel engellilere iliskin
diizenlemeler, finansman ve pazarlamasi ile ilgili bilgiler yer alir. S6z konusu raporda temsile
yetkili kisinin imzas1 bulunur.

10. Fikir projesi: Bakanlikca gerekli gorilmesi durumunda, turizm yatirimi belgesi
basvurularinda tesisin konumu, yakin cevresiyle iliskisi, mimari Kitlesel ¢6ziimii, mekansal
iligkileri, yapisal 6zellikleri gibi konularda tesis hakkinda genel olarak bilgi verebilecek fikir
projesi istenir.

11. Vekaletname: Talep sahibi tarafindan talebine iliskin islemleri yiiriitmek iizere
gorevlendirilen kisiye, noter araciign ile verilen yetkilendirme yazis1 istenir.

12. isletme izni ve/veya gecici isletme izni: Denizcilik Miistesarligindan alinacak isletme izni
veya gecici isletme izni belgesi ya da yazisi istenir.

13. isyeri agma ve calisma ruhsati: Belediye sinirlar1 icerisindeki tesislerde ilgili
belediyesinden alinmis, belediye sinirlar1 disindaki tesislerde ise il 6zel idaresi tarafindan
diizenlenmis tesisin kullanim tiirii ile uyumlu isyeri agma ve ¢alisma ruhsati istenir. Isyeri acma
ve calisma ruhsaty, gecici, siireli, sarth gibi ifadelerle verilmis olmamalidir.

14. Isletme i¢ talimati: Deniz Turizmi Yonetmeliginin 17. maddesi hiikmii geregi, deniz turizmi
tesisinin tliriine gore isletmecisi tarafindan o deniz turizmi tesisi i¢in 6zel olarak hazirlanarak iki
niisha olarak Bakanliga verilir. Bakanlik s6z konusu talimati ilgili Yonetmelik hiikmiine goére
inceleyerek onaylar ve bir niishasini isletmeciye verir.

15. Teminat: Deniz turizmi tesisleri, miisterilerine sunacaklari hizmetler ve faaliyetleri
nedeniyle yapacaklari islemlerinden dogacak yukiimliiliiklerine karsilik tegkil etmek iizere
miktar1 bakanlik¢a tespit edilecek miktarda bakanlik emrine kati ve siiresiz banka teminati
mektubunu veya Merkez Bankasi Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Merkez Saymanlig1 hesabina para
bloke edildigine dair makbuzu bakanliga vermek zorundadir.

16. Sigorta policesi: Deniz turizmi tesisi isletmeleri 3 iincii sahis mali mesuliyet veya marina
sorumluluk veya liman sorumluluk sigortasini kapsayan sigorta policesini vermek zorundadir.

17. Isletme miidiirii: Deniz turizmi tesisi isletmelerine ydénetmeligin 19 uncu maddesindeki
nitelikleri haiz isletme midiri atanir. Bu kisilerin Tiirk vatandasi olmasi, 5607 sayili
Kacgakeilikla Miicadele Kanununa muhalefetten, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 36 nci
maddesi veya 1618 sayili Seyahat Acentalar1 ve Seyahat Acentalar: Birligi Kanununun 30 uncu
maddesinde yer alan suglardan ve organize suglardan cezal olmadiklarina iliskin adli sicil kaydi
istenir. Isletme miidiiriiniin lise mezunu olmas1 durumunda tahsil belgesinin yani sira denizcilik
veya turizm sektoriinde en az ii¢ yil calistigina iliskin belgenin ya da yiiksekokul mezunu
olduguna dair belgenin ibrazi istenir.
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4.1.4 Mugla’da Bulunan Bazi Marinalar

Konum: Fethiye/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi: 460 yat

Kara Yat Kapasitesi: Karaya yat alinamamaktadir.
Doluluk: %80 (Yaz aylarinda %90 doluluk saglanmaktadir.)

Fiyatlar:
ECE MARINA FiYAT LiSTESi
HESAPLAMA= EN (cm) X BOY (cm) X DONEM UCRETi (Euro)
ALAN (m?) GUNLUK HAFTALIK 1AY 2 AY 3 AY 4 AY 5 AY 6 AY 7 AY 9 AY 10 AY 11 AY YILLIK
30,00-35,99 1,05 449 14,98 27,33 37,42 45,97 54,99 59,16 63,03 68,14 71,18 74,09 76,30 75,63
36,00-44,99 15,71 28,06 38,96 47,52 55,89 60,63 63,8 68,9 72,64 76,75 77,74 76,29
45,00-55,99 1,20 546 17,3 30,45 40,54/ 49,03 57,70 61,44 65,96 71,06 74,09 78,46 79,18 78,41
56,00-67,99 18,12 31,17 42,09 50,48 58,24 62,13 66,74 71,82 75,54 79,14 79,94 79,08
68,00-81,99 136 6,22 19,59 31,92 43,65 52,11 59,78 63,6 68,14 73,3 77,04 80,67 82,06 80,52
82,00-97,99 20,35 32,73 44,39 52,11 60,58 64,37 68,9 74,17 78,46 81,35 82,82 81,23
98,00-115,99 151 6,87 22,01 34,84 46,78 55,16 61,29 65,09 72,2 76,23 79,91 82,81 83,5 82,68
116,00-139,99 22,92 35,85 47,51 55,89 62,82 66,56 71,82 77,70 81,35 83,53 85,69 84,04
140,00-167,99 167 7,74 25,15 38,14 49,16 57,70 64,37 68,75 73,30 78,47 82,81 85,71 86,38 86,84
168,00-199,99 26,72 38,96 49,9 58,58 65,88 69,52 74,76 79,17 84,27 86,49 89,27 88,23
200,00-Maks, 1,85 8,60 28,31 40,54 52,28 59,49 68,16 71,7 76,23 81,4 85,71 88,61 90,09 91,03

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

Konum: Gocek/Mugla
Deniz Yat Kapasitesi: 170 yat

Kara Yat Kapasitesi: 200 yat

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

Fiyatlar: Fiyatlar teklif usulii verilmektedir.

Hizmetler: 24 saat kamerali giivenlik kontrolii, 24 saat giivenlik elemani, yangin miicadele
sistemi, sintine ve evsel atik alma, sintine suyu toplanmasi, atik motor yaglarinin toplanmas;,
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kat1 atiklarin toplanmasi, atik akiilerin toplanmasi, transit-log yenileme, miirettebat degisimi,
teknenin kislamaya alinmasi, kislamadan ¢ikarilmasi ile ilgili servisler, palamar hizmeti, sualti
dalgichik hizmetleri, elektrik, su, sanitary, engelli sanitary, camasir yikama ve kurulama, taksi
servisi, siipermarket, seyahat acentesi, atm, bebek bakim iinitesi, telefon, kablosuz internet
baglantisi, kablolu tv, alt yikama hizmeti, romork park hizmeti, taksi bot, kara park alani, bakim
onarim alani bulunmaktadir.

FRR\s= LA S e e

s == =

Konum: G6cek/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi: 100 yat

Kara Yat Kapasitesi: Karaya yat alinamamaktadir.

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

Fiyatlar: Fiyatlar teklif usulii verilmektedir.

Hizmetler: 24 saat kamerali giivenlik kontrolii, 24 saat giivenlik elemani, yangin miicadele
sistemi, sintine ve evsel atik alma, sintine suyu toplanmasi, atik motor yaglarinin toplanmasi,
kat1 atiklarin toplanmasi, atik akiilerin toplanmasi, transit-log yenileme, miirettebat degisimi,
teknenin kislamaya alinmasi, kislamadan ¢ikarilmasi ile ilgili servisler, palamar hizmeti, sualti
dalgiglik hizmetleri, elektrik, su, sanitary, engelli sanitary, camasir yikama ve kurulama, taksi
servisi, siipermarket, seyahat acentesi, atm, bebek bakim {nitesi, telefon, kablosuz internet
baglantisi, kablolu tv, alt yikama hizmeti, romork park hizmeti, taksi bot bulunmaktadir.

Deniz Yat Kapasitesi: 80 yat

Kara Yat Kapasitesi: Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100

Fiyatlar: Fiyatlar teklif usulii verilmektedir.

Hizmetler: Elektrik ve su hizmeti, hava durumu bilgilendirme, telefon baglanisi, internet, 24
saat giivenlik hizmeti, tamir atdlye hizmeti, dalgiclik hizmeti, siipermarket, kuru temizleme,
doktor, taksi, doviz bilirosu, restoran-bar, arac¢ kiralama hizmetleri verilmektedir.
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Konum: G6cek/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi: 195 yat

Kara Yat Kapasitesi: Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100

Fiyatlar: Fiyatlar teklif usulii verilmektedir.

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

Konum: Gocek/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi: 150 yat

Kara Yat Kapasitesi: Karaya yat alinamamaktadir.

Doluluk: %100 (Kis aylarinda kapalidir.)

Fiyatlar:
GOCEK BELEDIYE MARINA YAT YANASMA

YERi PALAMAR UCRETI

TEKNE BOYU PALAMAR UCRETI]
00.00-09.99 40.00 TL
10.00-11.99 43.00 TL
12.00-13.99 47.00 TL
14.00-15.99 55.00 TL
16.00-17.99 61.00 TL
18.00-19.99 80.00 TL
20.00-21.99 86.00 TL
22.00-23.99 104.00 TL
24.00-25.99 112.50 TL
26.00.27.99 122.00 TL
28.00-29.99 130.00 TL
30.00-31.99 139.00 TL
32.00-33.99 155.00 TL
34.00-35.99 208.00 TL
36.00-37.99 241.00 TL
38.00-39.99 276.00 TL

40 m. ve 40 m. yukarisinda her metre i¢in
14.00 TL ilave edilir.

Hizmetler: Elektrik, su, cop toplama, telefon ve faks hizmetleri verilmektedir.
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4.1.5 Marmaris’te Bulunan Marinalar

Konum: Marmaris/Mugla

Deniz Yat Kapasitesi: 40 yat

Kara Yat Kapasitesi: 48 yat

Doluluk: %100

Fiyatlar: N/A

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

Konum: Marmaris/Mugla
Deniz Yat Kapasitesi: 720 yat
Kara Yat Kapasitesi: 120 yat
Doluluk: %90

Fiyatlar:

NETSEL MARINA FiYAT LIiSTESi
HESAPLAMA= EN (cm) X BOY (cm) X DONEM UCRETI (Euro)

ALAN (m?) GUNLUK  1AY 2 AY 3 AY 4 AY 5 AY 6 AY 7 AY 8 AY 9 AY 10 AY 11AY  YILLIK
24,00 - 59,99 1,268 |0.784 0.606 0.507 0.472 0.441 0.410 0.381 0.356 0.330 0.308 0.286 0.267
60,00 - 119,99 1,331 |0.824 0.695 0.583 0.469 0.461 0.430 0.399 0.373 0.349 0.323 0.300 0.281
120,00 - 179,99 1,461 |0.902 0.760 0.634 0.535 0.495 0.459 0.425 0.392 0.363 0.336 0.309 0.288
180,00 + 1,652 1.053]0.925 0.774 0.657 0.611 0.568 0.528 0.491 0.455 0.424 0.394 0.366

Hizmetler: Camasirhane, 3 restaurant, 2 cafe-bar, kuafor, elektrik, su, ¢6p toplama, telefon ve
faks hizmetleri, akaryakit ylikleme hizmeti verilmektedir. 24 saat giivenlik, 40 arac kapasiteli
acik otopark, ATM mevcuttur.

Konum: Marmaris/Mugla
Deniz Yat Kapasitesi: 650 yat
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Kara Yat Kapasitesi: 1.000 yat

Doluluk: %80

Fiyatlar: N/A

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

BOLUM 5 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Orhaniye Koyii, Kegibiikii Mevkii, 48700 Marmaris/Mugla

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim icin; Dalaman Havaalan’ndan Marmaris
istikametinde yaklasik 90 km. gidilir. Marmaris'ten Datca yolu takip edilerek 15 km. daha
gidildikten sonra Orhaniye sapagindan doniilerek yaklasik 10 km. daha gidilir ve Hisarénii
gecildikten sonra yolun saginda degerleme konusu gayrimenkullere ulasilir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin denize yakin kisimlar1 diiz bir topografya sahip olup,

tizerinde kiralanabilir alanlarin bulundugu kisim yiiksek egimli topografyaya sahiptir. Marina
alaninin konumlu oldugu parseller ¢ok kenarl geometriye sahiptir.

Hisaront

Marmaris Yacht
Marina

Mediterranean
Q
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Konu Gayrimenkulden Baz1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Orhaniye Merkez ~5 km.
Marmaris Merkez ~26 km.
Dalaman Havaalam ~115 km.

5.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

5.2.1 Anagayrimenkule Ait Miilkiyet Bilgileri

ili : Mugla

ilcesi : Marmaris
Bucagi HE

Mahallesi HE

Koyii : Orhaniye
Sokag :o-

MevKkii : Kecibtkii
Yiuzolgiimii : 84,63 m?
Pafta No. 1

Ada No. P -

Parsel No. : 1831
Gayrimenkuliin Vasfi : Yat Cekek Yeri
Sahibi : Maliye Hazinesi
Hissesi : Tam

* Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine, 23.10.2009 tarih ve 10803 yevmiye numarasi
ile 49 yil siireli miistakil ve daimi nitelikte olan “lst (insaat) hakki” kurulmustur. (Baslangi¢
Tarihi: 23.10.2009)

ili : Mugla
ilgesi : Marmaris
Bucagi HEE

Mahallesi HEE

Koy : Orhaniye
Sokagi .

MevKkii :  Kecibtuikii
Yiizol¢iimii : 4.647,68 m2
Pafta No. : 1

Ada No. e

Parsel No. : 1896
Gayrimenkuliin Vasfi : Arsa

Sahibi : Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Hissesi : Tam

ili : Mugla
ilcesi : Marmaris
Bucagi H

Mahallesi .

Koyt : Orhaniye
Sokag :o-

MevKii : Kegibtikii
Yiizolgiimii : 5.710,00 m?
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Pafta No. 1

Ada No. -

Parsel No. 1900

Gayrimenkuliin Vasfi Arsa

Sahibi Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Hissesi Tam

ili Mugla

ilcesi Marmaris

Bucagi -

Mahallesi -

Koyt Orhaniye

Sokagi -

MevKkii Kecibiikii

Yiuzolgiimii 6.097,75 m?

Pafta No. 1

Ada No. -

Parsel No. 1904

Gayrimenkuliin Vasfi Arsa

Sahibi Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Hissesi Tam

5.2.2 Gayrimenkullerin Ust Hakkina ve Kullanma Hakkina Ait Miilkiyet Bilgileri

ili

ilgesi
Bucagi
Mahallesi
Koyii
Sokag
MevKii
Yiizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Gayrimenkuliin Vasfi

Ust Hakki Sahibi
Hissesi

Mugla
Marmaris

Orhaniye

Kecibtikii
84,63 m?
1

1831

49 y1l stre ile 19 cilt 1830 sayfadaki 1831 parsel
tizerindeki “Ust (Insaat) Hakki”

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Tam

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. lehine, 1830 sayfadaki 1831 parsel tizerinde,
23.10.2009 tarih ve 10803 yevmiye numarasi ile 49 y1l siireli miistakil ve daimi nitelikte olan
“list (insaat) hakki” kurulmustur. (Baslangi¢ Tarihi: 23.10.2009)

It

Iicesi

Koéyii

Mevkii
Yiizél¢iimii/Siiresi
Tapu Tarihi

Kullanma Izni Verilene

Yer ve Amaci
Yer Teslim Tarihi

Mugla

Marmaris

Orhaniye

Kecibiikti

68.203,42 mz /49 Yil
DHTA

Tali Yat Limani

22/02/2010
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Gayrimenkuliin Cinsi : Deniz Yiizeyi, Dolgu Alani ve Iskele
Kullanma Izni ! Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Hissesi : Tam

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 22.02.2010 tarih ile 49 yil siireli “Tali Yat Liman1”
kullanma izni anlasmasi vardir.

5.3 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Mugla ili, Marmaris Tapu Sicil Miidiirliigii'nden temin edilen 09.01.2014 ve 10.01.2014 tarihli
resmi takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmaktadir. Resmi takyidat belgesinde yer alan bilgiler
03.01.2014 tarihinde, saat 09:45'te Marmaris Tapu Sicil Midiirliigii'nde tapu kiitiigii tizerinden
teyit edilmis olup, tapu kitiiglinde yer alan kira serhlerindeki kira bedeli ile resmi takyidat
belgesinde belirtilen kira serhlerindeki kira bedeli arasinda farklilik bulunmaktadir.
Acgiklamalarda tapu kiitiigli tizerinde belirtilen kira bedelleri belirtilmis olup, resmi takyidat
belgesinde belirtilen kira bedelleri ekte sunulmustur. Yapilan incelemeye gore;

1 pafta 1831 no’lu parsel:
Bu parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

1 pafta, 1896 parsel:

Serhler hanesinde;

o Marmaris Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye ait Orhaniye 5, 8, 10, 14, 1826, 1890, 1892
parseller 31.12.2010 tarihine kadar stireli, seneligi 734.525 YTL kira bedelli, Marmaris
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. lehine kira serhi. (08.05.2007 tarih, 3333 yevmiye numarasi)

Beyanlar hanesinde;

o Toplumun yararlanmasina ayrilan yaps, tali yat limani {initeleri kat miilkiyetine ve kat
irtifakina konu edilemez. (25.08.2010 tarih, 6009 yevmiye numarasi)

1 pafta, 1900 parsel:
Serhler hanesinde;

o Marmaris Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.ye ait Orhaniye 5, 8, 14, 1826, 1896, 1897
parseller 31.12.2010 tarihine kadar siireli, seneligi 734.525 YTL kira bedelli, Marmaris
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. lehine kira serhi. (08.05.2007 tarih, 3333 yevmiye numarasi)

° Beyanlar hanesinde;

o Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi, tali yat limani iiniteleri kat miilkiyetine ve kat
irtifakina konu edilemez. (25.08.2010 tarih, 6009 yevmiye numarasi)

1 pafta, 1904 parsel:
Serhler hanesinde;

. Marmaris Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait Orhaniye 5, 8, 10, 1904, 1890, 1896,
1897 parseller 31.12.2010 tarihine kadar siireli, seneligi 734.525 YTL kira bedelli,
Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. lehine kira serhi. (08.05.2007 tarih, 3333 yevmiye

numarasi)
Beyanlar hanesinde;
o Toplumun yararlanmasina ayrilan yapi, tali yat limani iiniteleri kat miilkiyetine ve kat

irtifakina konu edilemez. (25.08.2010 tarih, 6009 yevmiye numarasi)

ibareleri tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat incelemesine gére, SPK mevzuati geregince
GYO portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

09.01.2014 tarihli resmi takyidat belgesine ve 03.01.2014 tarihinde, saat 09:45’te Marmaris
Tapu Sicil Midurligii’'nde tapu kiitiigii tizerinden yapilan incelemeye gore;

e 1831, 1896,1900 ve 1904 no’lu parseller son 3 yillik donemde satisa konu olmamistir.

5.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Degerleme konusu gayrimenkullere ait yap1 ruhsatlar1 Boliim 5.5 Tablo 1’deki haliyle mevcuttur.

Degerleme konusu 1896 parsel iizerinde bulunan havuz yapisi ve kamelya icin verilmis olan
22.11.2007 tarih ve 1231 sayih yikim kararinin, Mugla ili Enciimeni’'nin 19.08.2010 tarih ve 620
no’lu karari ile 1896 no’lu parsel icerisindeki “Havuz” yapisinin kismen kullaniminin iptal
edilerek onayli projede gosterilen sekline uygun hale getirildigi ve bu konuda alinan yikim
kararinin kaldirilmasinin uygun oldugu belirtilmistir. Ayni1 zamanda 12.08.2010 tarih ve 600
no’lu karar ile, s6z konusu yapilara iliskin para cezasi kararinin verildigi tespit edilmistir. Ayrica
1896 parsel lizerindeki “WC-Dus-Soyunma-Fitness-Camasirhane” binasi icin ruhsat alinmis
oldugu tespit edilmis olup, fitness-camasirhane binasi heniiz insa edilmemistir. 1896 parsel
no’lu gayrimenkuliin SPK mevzuati geregince GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
olmadig1 diisiiniilmektedir. Insaatlarinin tamamlanmasi durumunda yap: kullanma izin
belgelerinin alinmasi gereklidir.

Degerleme konusu 1900 parsel iizerinde bulunan “ofis” i¢in verilmis olan 11.10.2001 tarih ve
1429 sayih yikim kararina istinaden, Mugla Ili Enciimeni'nin 12.08.2010 tarih ve 602 no’lu
karar1 ile 1900 no’lu parsel icerisindeki ofis yapisinin yerinde olmadigr 29.06.2010 tarihinde
tutanakla tespit edildigi goz 6niinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve 1429 no’lu yikim
kararinin kaldirildig: belirtilmistir.

1900 parsel iizerinde bulunan “atdlye-personel wc-dus” icin verilmis olan 11.10.2001 tarih ve
1424 sayih yikim kararina istinaden, Mugla Ili Enciimeni'nin 12.08.2010 tarih ve 603 no’lu
karar1 ile 1900 no’lu parsel icerisindeki personel wc-dus yapisinin yikildigi 17.01.2007
tarihinde, atdlye yapisinin tamamen yikildig1 28.06.2010 tarihinde tutanakla tespit edildigi goz
oniinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve 1424 no’lu yikim kararinin kaldirildig:
belirtilmistir.

1900 parsel tlizerinde bulunan “atélye-depo-trafo” icin verilmis olan 11.10.2001 tarih ve 1428
sayill yikim kararina istinaden, Mugla ili Enciimeni’'nin 19.08.2010 tarih ve 621 no’lu karar ile
1900 no’lu parsel icerisindeki atélye yapisinin tamamen kaldirildigi, depo yapisinin kismen
yikildig1 ancak onayli mimari projesinde yer aldigi, trafo binasinin ise kismen yiktirildiginin
16.08.2010 tarihinde tutanakla tespit edildigi géz oniinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve
1428 no’lu yikim kararinin kaldirildig: belirtilmistir.

Ayrica 1900 parsel lzerindeki “YOonetim-Market-Satis Birimleri-Yemekhane-Depo” binasinin
ruhsatinin alinmis oldugu tespit edilmis olup, binanin insaatinin tamamlanmis olmasi sebebi ile
yapt kullanma izin belgelerinin alinmasiyla birlikte 1900 parsel no’lu gayrimenkuliin SPK
mevzuati geregince GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig
diistiniilmektedir.

1904 parsel iizerinde ingaati kismi olarak tamamlanmis olan “Gozlem Unitesi-Yat Kulubii-Saghk
Unitesi-WC-Dus-Lavabolar-Yat Limani Atolyeleri” binasimin ruhsatinin alinmis oldugu tespit
edilmistir. Binanin insaatina heniiz baslanmamistir. 1904 parsel no’lu gayrimenkuliin SPK
mevzuati geregince GYO portfoyline (Arsa) olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig
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diisiiniilmektedir. Insaatlarinin tamamlanmasi durumunda yapi kullanma izin belgelerinin
alinmasi gereklidir.

Mugla il Ozel idaresi'nin 27.01.2014 tarihli resmi imar durumu yazisi alinmistir. Yazida “1896,
1900 ve 1904 no’lu parseller Cevre ve Orman Bakanhg Ozel Cevre Koruma Kurumu
Baskanligi'nca 21.08.2006 tarih ve 4242 sayi ile onayli Koruma Amacgh 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planr’'nda “Tali Yat Liman1” kullaniminda ve II. Derece Dogal Sit Alani’'nda kalmaktadir” ve
1831 no’lu parselin ise 01.12.2010 tarih ve 6341 sayili planin bulundugu alan iptal edilerek
plansiz kaldig1 arsivimizde yapilan inceleme sonucu anlasilmaktadir. Ayrica II. Derece Dogal Sit
Alanr’'nda kalmaktadir.” denilmektedir.

1831 no’lu parselin (84,63 m?) imar plam1 kapsaminda bulunmadiginin belirtilmesi nedeni ile
SPK mevzuati geregince GYO portfoyiine alinmasinin sakincali oldugu kanisina varilmaistir.

Iskele - rihtim béliimlerini kapsayan yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgesinin iptali ve
yikim karar ile ilgili yapilara tekrar yapir kullanma izin belgesi diizenlenmesi ile ilgili olarak
yasal siirecin devam ettigi, bunu icin bakanliktan goriis soruldugu goériilmektedir. Bu siire¢
sonugclanincaya kadar SPK mevzuati geregince ilgili boliimlerin GYO alinmasinda sakinca oldugu
kanisina varilmistir.

5.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum

Imar planlar1 ve bagh yénetmelikleri yapilasma kosullarin1 diizenlemektedir. Imar planlar
konut, ticari ve sanayi vb. gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Mugla il Ozel idaresi'nin 27.01.2014 tarihli resmi imar durumu yazis1 asagidaki sekildedir:

“1896, 1900 ve 1904 no’lu parseller Cevre ve Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurumu
Baskanligi'nca 21.08.2006 tarih ve 4242 sayi ile onayli Koruma Amacgh 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plan’nda “Tali Yat Liman1” kullaniminda ve II. Derece Dogal Sit Alani'nda kalmaktadr.

1831 no’lu parselin ise 01.12.2010 tarih ve 6341 sayili planin bulundugu alan iptal edilerek
plansiz kaldig1 arsivimizde yapilan inceleme sonucu anlasilmaktadir. Ayrica II. Derece Dogal Sit
Alanr’'nda kalmaktadir.”

**Mugla Il Ozel Idaresi'nin 27.01.2014 tarihli resmi imar durumu yazisinda rthtim ve iskelelere
dair bir yorum getirilmemistir. Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tabiat Varliklarini Koruma
Genel Midirligi’'niin 16.08.2013 tarihli yazisinda (Ekte yer almaktadir) 21.08.2006 tarihli
planin iskele, rihtim, 1896, 1900 parsellere iliskin kisimlarinin halen yirirlikte oldugu
belirtilmistir.

v' imar Durumu:
e 1896, 1900 ve 1904 no’lu parseller; 21.08.2006 onay tarihli 1/1000 6lcekli Tali Yat
Liman ilave ve Revizyon Koruma Amagcli imar Plani sinirlart igerisinde kalmaktadir.
e 1896, 1900 ve 1904 parseller 2. Derece Dogal Sit alani ve Tali Yat Limam Ile ilgili
Uniteler alaninda kalmakta olup maks Emsal: 0,05 yapilasma sartlarina sahiptir.

Parsel Parsel Dogal Sit Alani imar Durumu Yapilasma
No Biuyiikliigii Derecesi Sartlari

1 1831 84,63 | II. Derece - -

Ada No

Tali Yat Limani ile

1 1896 4.647,68 | 11. Derece e maksE=0,05,
Ilgili Uniteler
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Tali Yat Limanu ile
llgili Uniteler
Tali Yat Limani ile
lgili Uniteler

1 1900 5.710,00 | II. Derece maksE=0,05,

1 1904 6.097,75 | 1. Derece maksE=0,05,

Toplam 16.540,06

Imar Plani Krokisi

1831 parsel

1896 parsel )
1906 parsel
— ""-~_‘-_-; = 1900 parsel N T ;
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MARTT MARINA TOPLU VAZIYET PLANI 8.:1/500

PLAN NOTLARI:

Planda 6ngoriilen yol ve otopark, yesil alan vb. kamu yararina ayrilan yerler kamu eline
gecmeden insaat ruhsati verilemez.

Teknik altyapiya (elektrik, su, aritma, haberlesme vb.) iliskin projeler ilgili kuruluslarca
onaylanmadan insaat ruhsati, bu tesislerin tamamiu ile birlikte, tesisin kullanim alaninda
diizenlenmesai gereken peyzaj diizenlemesi ve otopark gibi alanlarda bitirilmeden
kullanma ruhsati verilemez.

Planlama alanina iliskin mimari projeler Mugla K.T.V.K. Bolge Kurulu’'ndan ve 0.C.K.K.
Baskanligi’'ndan onaylanmadan ve Kiiltliir ve Turizm Bakanligi’'ndan Turizm Yatirim
Belgesi alinmadan ingaat Ruhsati verilemez.

Yapilarda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine
uyulacaktir.

Gerektiginde alana ilskin hazirlanacak jeolojik ve jeoteknik etiitli raporu hazirlanarak
onaylatildiktan sonra bu raporda belisrtilen hususlar da dikkate alinarak insaat
uygulamasina gecilecektir. S6z konusu raporun olumsuz c¢ikmasi halinde plan iptal
edilecektir.

“Siginak Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulacaktir.

Atik su aritma sistemi yapilmadan yap1 kullanma izni verilemez.

Binalara verilecek azami kot bina kése kotlarinin ortalamasidir. Zemin kat su basman
kotu ile bahg¢e kotu arasindaki fark 2.00 metreyi gectigi takdirde yapinin buna gore
kademelendirmesi mecburidir. Kademelendirmede her kademe icin kot, kademelerin
oturdugu arazi ortalamasindan verilir. Hmax degeri asilmamak kaydiyla yapilacak tiim
yapilarda subasman kotu 0.00 kotu ile 1.00 kotu arasinda insa edilebilir.

Bir parselde birden fazla yapilmasi halinde binalar arasinda en az 6 m. mesafe olcaktir.
Bina cephe boyu her durumda 30 metreyi asamaz.

10) Parsel ici yollar, otoparklar ve yesil alanlar vaziyet planinda gosterilecektir.
11) Yap1 yaklasma mesafesi metruk kiliseden 20 m., komsu parsellerden ve yollardan 5

m.dir.

12) Planlama alani icerisinde 9 no’lu parselde yer alan tescilli kilise ile ilgili olarak Mugla

K.T.V.K. bolge Kurulu'nun 18.11.2004 tarih ve 284 sayili ve 02.07.2004 tarih ve 3451
sayili kurul kararinda belirtilen husular gecerlidir.

13) “Turizm Tesis Alan1” kullanimnda kalan alanlarda Maks Emsal:0,30, h:6,50 m ve 2 kattir.

Tali Yat Limani kullaniminda kalan alanlarda iist yapi tesisleri icin toplam emsal kara
alaninin %5’ini, ylkseklik (1) kati, h:4,50 m'yi, asma katli yapilmasi halinde h:5,50 m’yi
gecemez. Satis Uniteleri icin emsal kara alaninin %1’'ini gecemez. Kara alani ise;
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dalgakiranlar da dahil olmak {izere, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler ile
kiyida ve sahil seritlerinde yat limanlarinin kullanildig1 toplam alani ifade eder.

14) Planlama alani icerisinde 8 nolu parselde 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar
Kurulu kararina gore bu tarihte su basman seviyesinin gecmis turizm tesisi alani ve yat
cekek yeri kullanimina ait yapilar, ruhsat ve ruhsat eklerine uygun olmak sarti ile
tamamlanirlar. Yikilip yeniden yapilmasi halinde planda “Turizm Tesis Alan” ve “Tali Yat
Liman1” kullanimina yonelik belirlenen yapilasma kosullari gegerlidir.

15) 3830 sayihi kanun ile degisik 3621 sayili “Kiy1 Kanunu ve Ilgili Yonetmelik” hiikiimleri
gecerlidir. Dolgu alani onama sinir1 icerisinde kiy1 kanunun 6. maddesi ve “Kiy
Kanununun Uygulanmasina” dair yonetmeligin bazi maddelerinin degistirilmesi
hakkindaki yonetmeliginin 4. maddesinde belirtilen yap1 ve tesislerin disinda herhangi
bir yapilasmaya izin verilmeyecektir. Tali yat limaninda teknik yapilanma
zorunlulugundan kaynaklanan gozetleme kulesi ve atdlye gibi yapilanmalarda max.
Yiikseklik ruhsat asamasinda belirlenecektir.

16) Uygulama asamasinda baslamak iizere can, mal ve yangin i¢in emniyet sistemleri
kurulacak ve gerceklestirilecektir. Ingaat ve harfiyat islemi sirasinda parlayici, patlayici,
tehlikeli ve toksit madde kullanilmayacaktir. Seyir giivenligi agisindan mahmuz ve batik
dalga kiranlarin, samandira ve fenerler ile markalandirmalar1 gerekmektedir. Ayrica,
tesisin insa ve kullanim asamalarinda seyir emniyeti, can, mal ve deniz gilivenliginin
saglanmasi acisindan gece ve glindiiz uygun isaretlerle markalanmasi gerekmektedir.

17)Bu plana gore yapilacak dolgunun insaati sirasinda dolgu malzemelerinin cesitli
etkenlerle deniz icine yayilmak suretiyle siglasmaya ve kirlilie sebebiyet verilmemesi
icin en uygun dolgu malzemesi ve teknigin secilmesi, anrogsman veya beton perde gibi
yapisal 6nlemler alinacaktir.

18) Uygulama projeleri ve insaat islemleri ile ilgili Ulastirma Bakanligi'nin (Demiryollari,
Limanlar ve Hava Meydanlar1 insaati Genel Miidiirliigii) uygun goériisii alinmadan
uygulama yapilmaz. Ayrica insaat, ad1 gecen miidiirliik denetiminde gerceklestirilecektir.

19) Kiy1 kenar ¢izgisinin deniz tarafinda bulunan kiy1 yapisina ait uygulama projeleri (gerekli
etiit, hesap ve tiim teknik detaylari ile birlikte) 3348 sayili kanunun 9. maddesi uyarinca
Ulastirma Bakanhg Demiryollari, Limanlar ve Hava meydanlarnn insaati Genel
Miidiirliigii'nce onaylanmak iizere verilecek ve DLH insaati Genel Miidiirligii’nce onayh
uygulama projesi bulunmayan deniz yapilarinin insaatina kesinlikle baslanmayacaktir.
Ingaat bitimini miikeakip Denizcilik Miistesarhgindan isletme izni alinmasi zorunludur.

20) Genelkurmay Baskanligi'min 05.09.2003 giin ve 31310016 sayili yazisinda belirtilen
hususlara uyulacaktir. Proje sahasimin 1/1000 o6lgekli Batimetri Haritasinin
(www.shodb.gov.tr) adresinde belirtilen “Hidrografik Mesaha Standartlari’na uygun ve
ornegi verilen rapor ile birlikte hazirlanmasi, faliyet sahasi ve civarinin sikinti
sirklilasyonunun tespitine yonelik akinti hiz ve yon o6lglim sonuglart ve grafiksel
degerlendirilmesinin yapilmasi, deniz tabani sediment cinsi, yapisi ve dagilimina iliskin
degerlendirmeler ile sediment dagilim haritasinin hazirlanmasi, deniz tabani diisey
devamliligin tespitine yonelik jeolojik-jeofiziksel (sismek veya sondaj uygulamalari)
calisma ve degerlendirmelerin gerceklestirilmesi, bolgede deniz suyunun osinografik
parametrelerine (tuzluluk, sicaklik, yogunluk vb.) iliskin o6lciim sonuclar1 ve
degerlendirmelerinin yapilmasi zorunludur.

21) Tesislerin insaati ve isletimi sirasinda deniz ¢evresinde kazi ve dolgu yapilmamasi,
marina yonetimince kati atiklarin periyodik olarak toplatilmasinin saglanmasi, insaat ve
isletim asamasinda gerekli tiim teknik Onlemlerinin alinmasinin saglanmasi, isletme
sirasinda s6z konusu sahada sintine atig1, petrol atig1, kimyasal atiklar ile benzeri zararh
maddelerin denize dokiilerek flora ve faunanin gérmemesi i¢in zeminin topraga en az
zarar verecek sekilde 6zel bir malzeme ile kaplanmasi ve zararli madelerin denize
tasimininin tamamen engellenmesi gerekmektedir.

22)26.12.2004 tarih ve 25682 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Gemilerde Atik Atilmasi ve
Kontrolii Yonetmeligi"ne uyulmasi zorunludur.
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23) Tescilli korunmasi gerekli Kiiltiir Varligi ve Yapilara herhangi bir miidahale 6ncesinde
Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu Midirliigi'nden izin alinmasi
gerekmektedir.

24)3386 ve 5226 sayih kanunlara degisik 2863 sayili kanun hiikiimlerine uyulmasi
zorunludur.

25)5491 sayili kanunla degisik, 2872 sayili ¢evre kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri
gerekleri yerine getirilmeden uygulamaya gecilemez.16.12.2003 tarih ve 25318 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan CED Yonetmeligi hiikiimleri yerine getirilmeden
uygulamaya gecilemez.

26) 1380 sayih Su Uriinleri Koruma ve Yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

27)1380 sayilh Su Uriinleri Kanunu’'nda yer alan su kirliligini 6nleyici hiikiimler ile Su
Uriinleri Yénetmeligi'nin Ek-6 maddesinde yer alan atiksu desarj degerlerine uyulmasi
ve deniz suyunda c¢oziinen ve zararli kimyasal maddeler iceren dolgu malzemelerinin
kullanilmamasi gerekmektedir.

28) Insaat asamasinda ve isletme dénemlerinde c¢evre degerlerinin korunmasi acisindan
2872 sayili “Cevre Kanunu”na istinaden g¢ikarilan 02.11.1986 tarih ve 19269 sayili resmi
gazetede yayinlanan “Hava Kalitesinin Korunmasi”, 04.09.1988 tarih ve 19919 sayili
resmi gazetede yayinlanan “Su Kirliligi Kontrolii” ve 11.12.1986 tarih ve 19308 sayil
resmi gazetede yayinlanan “Giiriiltii Kontroli” yonetmeliklerinde belirtilen tiim hususlar
yerine getirilmesi gereklidir.

29) Bu plan ve kosullarinda belirtilmeyen konularda, konusu ve ilgilisine gore;

- 1/25000 o6lgekli Dat¢ca -Bozburun Cevre Diizeni Plani hiikiimleri

- “3194 sayih “Imar Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri”

- “618 sayill “Limanlar Kanunu”

- “3348 sayili “Ulastirma Bakanligi'nin teskilat ve gorevleri hakkinda kanun”

- “10.08.2005 giin ve 25902 sayili resmi gazete’de yayimlanarak yiiriiliige giren “Isyeri
acma ve ¢alisma ruhsatlarina iliskin yonetmelik”

- “4857 sayil “Is kanunun ve ilgili tiiziik ve yénetmelikleri” hiikiimleri gecerlidir.

v" Ruhsat ve izinler
Mevcutta gecerli olan yap1 ruhsatlarinin detaylar1 asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 1:
DETAYLI RUHSAT VE iSKAN BELGELERi TABLOSU
RUHSATLAR iSKANLAR
BELGE | PARSEL Ruhsat | Ruhsat iskan
NO NO Y " \ Kullanim Amaci Alan (m?) iskan Tarihi ¥ Kullanim Amaci | Alan (m?)
Tarihi No'su No'su

Liman Binasi + Ortak Alan

(WC-Dus-Soyunma-Fitness-

1 1896 [29.04.2011| 17/011 Gamasirhane) 649,30 Binalar heniiz tamamlanmamistir.

Liman Binasi + Ortak Alan
(Yonetim-Market-Satis

2 1900 [29.04.2011| 17/012 | Birimleri-Yemekhane-Depo) 693,42

Liman Binasi + Ortak Alan

(Gézlem Unitesi-Yat Kulibii-
Saglik Unitesi-WC-Dus-

3 1904 [29.04.2011| 17/013 Lavabolar-Atdlyeler) 849,30 Binalar heniiz tamamlanmamistir.

Gayrimenkullerin imar arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde, detaylari asagida belirtilen
12.05.2010 tarih, 13/029 sayili yap1 ruhsati ve 09.08.2010 tarih, 07/088 sayili ve 07.10.2011
tarih, 09/088 sayili iskan belgelerinin iptal edilmis oldugu, ruhsat ve iskanlar iptal edilen
gayrimenkuller icin 14.03.2013 tarih ve 230 sayii yikim karari bulunmakta oldugu tespit
edilmigtir.

iPTAL EDILEN RUHSAT VE iSKAN BELGELERi TABLOSU

BELGE | PARSEL —— —— RUHSATLAR ISK:\I:LAR
uhsal uhsa " skan
NO NO . , Kullanim Amaci Alan (m?) Iskan Tarihi \ Kullanim Amaci | Alan (m?)
Tarihi No'su No'su
1 - |12.05.2010| 13/020 |  Rihtimlarve iskele 16.356,23 09.08.2010 07/088 |Rihtimlar ve Iskele| 13.557,89
07.10.2011 09/088 |Rihtimlarve iskele| 2.798,34
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02.01.2014 tarihinde Mugdla Il Ozel Idaresi’'nde gayrimenkullere ait dosyalar icerisindeki
vazismalarda;

Mugla Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'niin 07.03.2013 tarih ve 3857 sayih Yap: Tatil
Zapt'na ve mahkeme Kkararina istinaden Mugla Il Enciimeni'nin 14.03.2013 tarih, 230 sayih
yikim karar1 bulunmaktadir.

Mugla il Ozel idaresi Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'niin 15.11.2013 tarihli yazisinda,
“Mahkeme kararina istinaden yapi tatil zapti diizenlenerek ruhsatsiz duruma diiseni yikim
karar1 bulunan s6z konusu yapilar hakkinda; 01.06.2013 tarih ve 28664 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 12. Maddesine istinaden “Ruhsat ve eklerine
uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat siiresi icinde yap1 kullanma izni diizenlenmemesi
nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara, denetimi yapan fenni mesul mimar ve
miihendisler veya yapi1 denetim kuruluslar tarafindan denetim raporu hazirlanmak ve ilgili
idare tarafindan dosyasinda ve yerinde, inceleme ve tespit yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat
diizenlenmeksizin yap1 kullanma izin belgesi verilir. Mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikiim
getirilmeden imar plani degisikligi yapilan alanda kalan yapilar da ilk ruhsat alindig1 tarihteki
plan hiikiimleri dikkate alinmak suretiyle bu hiikme tabidir.” hiikmiine dayanarak yeniden
ruhsat diizenlenmeksizin yap1 kullanma izin belgesi diizenlenip diizenlenemeyecegi” konusunda
Cevre ve Sehircilik Bakanli’'ndan goriis yazisi talep ettigi anlasilmis olup, konu islem
asamasindadir.

Daha énce Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yapilan degerlendirmede; “Iptal edilen
01.12.2010 tarihinde onaylanan 1/1000 élcekli ilave Revizyon Koruma Amach Imar Plan’’nin

onama siirinin 1906 parseli kapsadigl, rapora konu olan iskele — rihtim - 1896 - 1900 - 1904

parselleri kapsamadiginin g6z ardi edildigi anlasilmis olup, buna istinaden Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Tabiat Varliklarini Koruma Genel Midirliigii'nden 16.08.2013 tarihinde tekrar goriis

yazist alinmistir. Bu yazida; 01.12.2010 tarihli plan revizyonu ile degistirilen kisimlari disinda,
21.08.2006 tarihli planin kismen yirirliikte oldugu ve 1906 parselin bulundugu alanin ise
halihazirda plansiz oldugunun diistinildiigi, 21.08.2006 tarihli plana a¢ilmis bir dava bulunup
bulunmadiginin veya acilmis bir dava sonucu alinmis bir karar bulunup bulunmadiginin
Bakanligimiza bildirilmesi gerektigi, bu plana iliskin iptal karari var ise, alanin tamami hukuken
plansiz oldugundan, alanin tamamina iliskin yeniden plan hazirlanmasi gerektigi, boyle bir iptal
karar1 yok ise, sadece 01.12.2010 tarihli planin bulundugu alanin plansiz kalmasi sebebi ile, bu
alana iliskin kismi yapilasma ve eski plan kararlar1 dikkate alinarak yeni plan hazirlanmasi
gerektigi aciklanmis olup, Mugla Il Ozel Idaresi Hukuk Miisavirlii'nden alinan davalara iliskin

bilgilerden ve Bakanlifimiz arsivlerinde yapilan incelemede 21.08.2006 tarihli planla ilgili boyle
bir iptal karari olmadig sonucu cikarilmaktadir.” denilmektedir. Bu nedenle 01.12.2010 tarihli

planin bulundugu alanin plansiz kaldigi, dolayisi ile 21.08.2006 tarihli planin iskele, rihtim,
1896, 1900 ve 1904 parsellere iliskin kisimlarinin halen yiiriirliikte oldugu belirtilmektedir.

S6z konusu yikim kararinin mesnet oldugu Mugla 2. Idare Mahkemesi'nin 10.06.2011 tarih ve
2011/177 esas sayil karari geregince, 3621 sayili Kiy1 Kanunu’'nun 5. maddesinde diizenlenen
“Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiy1 kenar cizgisine en fazla 50 metre yaklasabilir.”
hiikmiine aykirilik bulunmasi, alanin sit alani olmasina ragmen koruma bdélge kurulunun
goriisiiniin alinmamis olmasi ve CED raporu olmamasi sebebiyle, 01.12.2010 tarihinde
onaylanan ytriitmesinin durdurulmasi ve planin iptal edilmesi karar1 bulunmaktadir.

v llgili Kurumlardan Alinmis izinler

e 16 Mayis 2008 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirnm Ortaklif1 A.S. adina, 07.06.1989 izin
baslangig tarihli ve 49 yil izin stireli, 1.400 m2 alan tlizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu”
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olan, Orman Midiirliigii'nden alinmis ve kullanim haklar1 ile 6deme bedellerinin
ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin [zin Taahhiit Senedi bulunmaktadir.

16 Mayis 2008 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 03.09.1998 izin
baslangic¢ tarihli ve 49 yil izin siireli, 15.701,30 m? alan Ulzerinde, izin konusu “Ener;ji
Nakil Hatt1” olan, Orman Midiirliigii'nden alinmis ve kullanim haklart ile 6deme
bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin izin Taahhiit Senedi bulunmaktadir.
29 Eylul 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 01.05.1990 izin
baslangi¢ tarihli ve 49 yil izin siireli, 3.450 m2 alan tlizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu”
olan, Orman Midirligi'nden alinmis ve kullanim haklar1 ile 6deme bedellerinin
ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin izin Taahhiit Senedi bulunmaktadur.

22 Subat 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina ve 49 yil izin siireli,
68.203,42 m? alan lizerinde ve kullanim haklar ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin
belirtildigi, Kullanma Izni S6zlesmesi bulunmaktadr.

07 Nisan 2010 tarihli, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina ve 49 y1l izin siireli,
84,63 m? alan iizerinde, kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi,
Irtifak Hakki S6zlesmesi bulunmaktadir.

22.02.2010 tarihli, Maliye Bakanligi’'nin (Milli Emlak Genel Miidiirliigii) ilgili yazilarinda
belirtilen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki 68.203,42 m?lik kara ve deniz yiizeyi
icin alinmis, hudutlar: haritasinda belirtilen, yer teslim tutanagi bulunmaktadir.
03.05.1989 tarihli, 14 sayih T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlig tarafindan, Marti
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm
Yatirimi Belgesi” bulunmaktadir.

20.12.2013 tarihinde alinmis, Marmaris Ticaret Odasi tarafindan, 01.04.2009 oda kay1t
tarihli Mart1 Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis “Faaliyet Belgesi” bulunmaktadir.
31.01.2012 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanlig1 tarafindan, Marti
Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, 31.01.2017 tarihine kadar gecerli, “Kiy1 Tesisi
Isletme Izin Belgesi” bulunmaktadir.

05.05.20009 tarihli, 442 sayih, Mugla il Ozel idaresi Saghk Isleri Miidiirligi” tarafindan,
Mart1 Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Sinif Gayri Sthhi Miiessese”, “Akaryakit
Satis Istasyonu (Marina)” faaliyeti icin verilmis “Isyeri Acma ve Calisma Ruhsat1”
bulunmaktadir.

01.04.2013 tarihli, 154 sayili, Marmaris ilcesi Ozel Idare Miidiirliigii” tarafindan, Marti
Otel Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Market Isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis
“Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati” bulunmaktadir.

13.08.2013 tarihli, 233 sayili, Marmaris Ilgesi Ozel idare Miidiirliigii” tarafindan, Marti
Otel Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Mart1 Yelken Kliibii ve Kafe Isletmeciligi”
faaliyeti i¢cin verilmis “Isyeri Agma ve Calisma Ruhsati” bulunmaktadir.

Belirtilen resmi evraklar rapor ekinde yer almaktadir.

v

Diger So6zlesmeler

28.05.2009 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
lizerine, Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. (Kirac1) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis; kullanim haklari ile 6deme bedellerinin
ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira S6zlesmesi” bulunmaktadir.
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e 04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
lizerine, Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri A.S. (Kirac1) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis s6zlesmenin, ek protokol ile 01.01.2011-
31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar ayni kiraci tarafindan isletilmesi ile ilgili; kullanim
haklar1 ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira
Sozlesmesi’'ne Ek Protokol” bulunmaktadir.

e Mimari Proje

Mugla il Ozel idaresi’nde konu miilkiin dosyasinda yapilan incelemelere gére edinilen mimari
proje bilgileri asagidaki gibidir:

1831 No’lu Parsel: “Mevcut rihtim + Kazikh Iskeleler + ilave Rihtim”1 iceren 12.05.2010 tarih,
13/029 no'lu Yapr Ruhsati eki, 24.06.2010 onay tarihli Vaziyet Plani’'na gore; Hazine
miilkiyetindeki 1831 no’lu parsel lizerinde mevcut rihtim yer almakta olup, parsel 6ntindeki
deniz ylizeyinde 6 adet kazikli iskele, 5 adet yiizer iskele yer almaktadir. Ayrica 1896 - 1900 -
1904 no’lu parseller ile deniz arasinda ek rihtim alanlar1 yer almaktadir.

1896 No’lu Parsel: 02.09.2010 tarih, 13/082 no’lu Yap1 Ruhsati eki, 24.06.2010 onay tarihli Tali
Yat Limani Uniteleri projesine gére; zemin kattan ibaret wc-dus-soyunma binas1 291,30 m?,
zemin Kkattan ibaret camasirhane-fitness center binas1 94,00 m? olup, toplam insaat alan1 385,30
m?dir. Parsel {izerinde emsal harici olarak 179,00 m? alanh ylizme havuzu, 49,00 m? alanl siis
havuzu yer almaktadir.

1900 No'lu Parsel: 02.09.2010 tarih, 13/083 no’lu Yap1 Ruhsat1 eki, 24.06.2010 onay tarihli Tali
Yat Limam Uniteleri projesine gore; A Blok zemin kat1 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet
diikkan), 1. normal kat1 39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kat1 39,40 m? (2 adet ofis +
hol), 3. normal kat1 20,80 m? (teras + hol) olmak iizere toplam 389,92 m*dir. B Blok (restoran)
zemin kat1 8,90 m?, 1. normal kat1 61,30 m*'dir. A ve B Blok toplam insaat alan1 460,12 m*dir.
Parsel lizerinde emsal harici olarak 60,00 m? alanh personel wc-dus béliimii ile giivenlik
kuliibesi, jenerator, trafo, su deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

1904 No’lu Parsel: 02.09.2010 tarih, 13/084 no’lu Yap1 Ruhsati eki, 24.06.2010 onay tarihli Tali
Yat Limam Uniteleri projesine gére; zemin kattan ibaret meteoroloji ve gozlem evi 75,70 m?,
zemin kattan ibaret yat kuliibii 156,70 m?, zemin kattan ibaret saghk birimi 75,70 m? zemin
kattan ibaret wc-dus-lavabolar 79,00 m?, zemin kattan ibaret atélyeler 185,20 m? olup, toplam
insaat alan1 572,30 m?®dir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 196,00 m? alanli havuz yer
almaktadir.

5.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu gayrimenkullere ait yapi ruhsatlar1 Béliim 5.5 Tablo 1’deki haliyle mevcuttur.

Degerleme konusu 1896 parsel iizerinde bulunan havuz yapisi ve kamelya i¢in verilmis olan
22.11.2007 tarih ve 1231 sayih yikim kararinin, Mugla ili Enciimeni’'nin 19.08.2010 tarih ve 620
no’lu karari ile 1896 no’lu parsel igerisindeki “Havuz” yapisinin kismen kullaniminin iptal
edilerek onayl projede gosterilen sekline uygun hale getirildigi ve bu konuda alinan yikim
kararinin kaldirilmasinin uygun oldugu belirtilmistir. Ayn1 zamanda 12.08.2010 tarih ve 600
no’lu karar ile, s6z konusu yapilara iliskin para cezasi kararinin verildigi tespit edilmistir. Ayrica
1896 parsel lzerindeki “WC-Dus-Soyunma-Fitness-Camasirhane” binasi icin ruhsat alinmis
oldugu tespit edilmis olup, fitness-camasirhane binasi heniiz insa edilmemistir. 1896 parsel
no’lu gayrimenkuliin SPK mevzuati geregince GYO portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca
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olmadig1 diisiiniilmektedir. Ingaatlarinin tamamlanmasi durumunda yap: kullanma izin
belgelerinin alinmasi gereklidir.

Degerleme konusu 1900 parsel iizerinde bulunan “ofis” i¢in verilmis olan 11.10.2001 tarih ve
1429 sayih yikim kararimna istinaden, Mugla ili Enciimeni’'nin 12.08.2010 tarih ve 602 no’lu
karari ile 1900 no’lu parsel igerisindeki ofis yapisinin yerinde olmadigi 29.06.2010 tarihinde
tutanakla tespit edildigi g6z onilinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve 1429 no’lu yikim
kararinin kaldirildig: belirtilmistir.

1900 parsel iizerinde bulunan “atélye-personel wc-dus” icin verilmis olan 11.10.2001 tarih ve
1424 sayih yikim kararina istinaden, Mugla Ili Enciimeni'nin 12.08.2010 tarih ve 603 no’lu
karar1 ile 1900 no’lu parsel icerisindeki personel wc-dus yapisinin yikildigi 17.01.2007
tarihinde, atolye yapisinin tamamen yikildig1 28.06.2010 tarihinde tutanakla tespit edildigi goz
ontinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve 1424 no’'lu yikim Kkararinin kaldirildig:
belirtilmistir.

1900 parsel iizerinde bulunan “atélye-depo-trafo” icin verilmis olan 11.10.2001 tarih ve 1428
sayill yikim kararina istinaden, Mugla ili Enciimeni’nin 19.08.2010 tarih ve 621 no’lu karar ile
1900 no’lu parsel icerisindeki atélye yapisinin tamamen kaldirildigl, depo yapisinin kismen
yikildig1 ancak onayli mimari projesinde yer aldigi, trafo binasinin ise kismen yiktirildiginin
16.08.2010 tarihinde tutanakla tespit edildigi g6z onilinde bulundurularak 11.10.2001 tarihli ve
1428 no’lu yikim kararinin kaldirildig belirtilmistir.

Ayrica 1900 parsel Uzerindeki “Yonetim-Market-Satis Birimleri-Yemekhane-Depo” binasinin
ruhsatinin alinmis oldugu tespit edilmis olup, binanin insaatinin tamamlanmis olmasi sebebi ile
yapl kullanma izin belgelerinin alinmasiyla birlikte 1900 parsel no’lu gayrimenkuliin SPK
mevzuati geregince GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig
diistintilmektedir.

1904 parsel iizerinde ingaat1 kismi olarak tamamlanmis olan “Gozlem Unitesi-Yat Kulubii-Saghk
Unitesi-WC-Dusg-Lavabolar-Yat Limani Atélyeleri” binasinin ruhsatinin alinmis oldugu tespit
edilmistir. Binanin insaatina heniiz baslanmamistir. 1904 parsel no’lu gayrimenkuliin SPK
mevzuati geregince GYO portfoyiline (Arsa) olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
diigiiniilmektedir. Ingaatlarinin tamamlanmasi durumunda yapi kullanma izin belgelerinin
alinmasi gereklidir.

Mugla il Ozel Idaresi'nin 27.01.2014 tarihli resmi imar durumu yazisi alinmistir. Yazida “1896,
1900 ve 1904 no’lu parseller Cevre ve Orman Bakanhg Ozel Cevre Koruma Kurumu
Baskanligi'nca 21.08.2006 tarih ve 4242 sayi ile onayli Koruma Amacgh 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planr’'nda “Tali Yat Liman1” kullaniminda ve II. Derece Dogal Sit Alani’'nda kalmaktadir” ve
1831 no’lu parselin ise 01.12.2010 tarih ve 6341 sayili planin bulundugu alan iptal edilerek
plansiz kaldig1 arsivimizde yapilan inceleme sonucu anlasilmaktadir. Ayrica II. Derece Dogal Sit
Alanr’'nda kalmaktadir.” denilmektedir.

1831 no’lu parselin (84,63 m?) imar plam1 kapsaminda bulunmadiginin belirtilmesi nedeni ile
SPK mevzuati geregince GYO portfoyline alinmasinin sakincali oldugu kanisina varilmistir.

Iskele - rihtim béliimlerini kapsayan yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgesinin iptali ve
yikim karar ile ilgili yapilara tekrar yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi ile ilgili olarak
yasal siirecin devam ettigi, bunu icin bakanlktan goriis soruldugu goriilmektedir. Bu siire¢
sonuglanincaya kadar SPK mevzuati geregince ilgili boliimlerin GYO alinmasinda sakinca oldugu
kanisina varilmistir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Koyii'nde bulunan
miilkiyetleri, iist haklar1 ve kullanim haklar1 asagidaki tabloda gosterilen tasinmazlardir.

Miilkiyetler;
Parsel Adi Miilkiyet Pafta Parsel m?

Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortaklig1 A.S. 1 1896 4.647,68
Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortakligi A.S. 1 1900 5.710,00
Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortakhigi A.S. 1 1904 6.097,75

TOPLAM 16.455,43

Ust Hakki ve Kullanim Hakki;

Ust
Ust Hakki Baslangic  Hakki
Parsel Adi Miilkiyet Pafta Parsel ve Bitis Tarihi Stresi  Kalan Siire

23.10.2009-
Marina Parseli Maliye Hazinesi 1 1831 84,63 22.10.2058 49 45
Deniz Yiizeyi Dolgu
Alanive 22.02.2010-
Iskele/Kullanim Hakki | Maliye Hazinesi 68.203,42 21.02.2059 49 46

Degerleme konusu parsellerden 1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m?lik alan lizerinde 6 adet
kazikl iskele, 5 adet ylizer iskele, 4 adet rihtim alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsellerden 1896 no’lu parsel iizerinde; mimari projeye gore “wc-dus-
soyunma” niteligindeki, mevcut durumda “wc-dus-soyunma-spa merkezi” olarak kullanimda
olan bina ile vaziyet planina isli havuz-kamelya bulunmaktadir. Mimari projede yer alan
camasirhane-fitness center binasi insa edilmemistir.

Degerleme konusu parsellerden 1900 no’lu parsel {izerinde; mimari projeye gore
“market+resepsiyon+ofis+diikkan” niteligindeki, mevcut durumda “market+resepsiyon+3 otel
odasi+toplant1 odasi+yonetim+diikkan” olarak kullanimda olan A Blok ile mimari projeye gore
“restoran” niteligindeki, mevcut durumda “saghk
birimi+depo+berber+camasirhane+wc+dus+yemekhane” olarak kullanimda olan B Blok
bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsellerden 1904 no’lu parsel lizerinde mimari projeye gore “wc-dus-
lavabo” niteligindeki, mevcut durumda “depo” kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye ve
mevcut duruma gore “atdlye” niteligindeki binalar bulunmaktadir. Mimari projede yer alan
Gozlem Unitesi-Yat Kulubii-Saglik Birimi binalari ile havuz inga edilmemistir.

Cevre diizenlemesi, marina ici yollar vb. harici ve miitefferik isler olarak degerlendirilmistir.
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6.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

6.2.1 Kara Yapilarn

Bina Ad1 1896 Parsel: WC-Dus-Soyunma

Kullanim Amaci WC-Dus-Soyunma-SPA Merkezi

insaat Tarz1 Betonarme

insaat Nizamm Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi 1 (Zemin Kat)

Kullanim Alani 291,30 m?

Dis cephe Kesme tas

Cati1 Kaplamasi Kiremit

Duvar Kaplamasi Plastik Boya

Zemin Kaplamasi Seramik

Tavan kaplamasi -

Dograma PVC

Aydinlatma -

Bina Ad1 1900 Parsel: Yonetim-Market-Satis Birimleri-Ofis-Restoran

Kullanim Amaci Yonetim-Market-Satis Birimleri-Otel Odasi-Yemekhane-
Camasirhane-Depo-WC-Dus

insaat Tarz1 Betonarme

insaat Nizam Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi Yasal Duruma Goére: 6 (Zemin + 3 Normal Kat + 2 Seyir Platformu
Kat1)

Kullanim Alani Yasal Duruma Gére: 460,12 m?
A Blok: 389,92 m? (282,73 m? + 107,19 m?)
B Blok: 70,20 m?

Dis cephe Kesme tas

Cat1 Kaplamasi Kiremit

Duvar Kaplamasi Plastik Boya

Zemin Kaplamasi Seramik

Tavan kaplamasi Al¢ipan tavan

Dograma PVC

Aydinlatma -

Bina Ad1 1904 Parsel: Gézlem Unitesi-Yat Kulubii-Saghk Unitesi-Wc-
Dus-Lavabolar- Yat Limani Atélyeleri

Kullanim Amaci Wc-Dus-Lavabo ve Atdlye-Depo

insaat Tarz Prefabrik Konteyner - Betonarme

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1 (Zemin Kat)

Kullanim Alani Yasal Duruma Gére: 264,20 m?
(264,20 m? prefabrik yapi )

Di1s cephe Kesme tas (Betonarme Yapi)

Cat1 Kaplamasi

Kiremit (Betonarme Yapi)

Duvar Kaplamasi

Plastik Boya (Betonarme Yapi)

Zemin Kaplamasi

Seramik (Betonarme Yapi)

Tavan kaplamasi
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Dograma : | PVC (Betonarme Yapi)

Aydinlatma -

6.2.2 Deniz Yapilar
Deniz yapilari sabit iskeleler ve yiizer iskeleler olmak tizere iki boliimden olusmaktadir;

6.2.2.1 Kazikh iskeleler

Kazikli iskeleler toplamda 6 tanedir. iskelelerin alansal dagilimi agagidaki gibidir;

KAZIKLI iSKELELER

iskele ismi Alan (m?)

303,78

310,01

I 10052

TOPLAM 4.633,55
* {skelelerin alan hesaplamalarinda aplikasyon krokisindeki ruhsata baz olan degerler alinmistir.

6.2.2.2 Yiizer iskeleler

Tonoz (zincir) sistemiyle denize monte edilmis toplamda 5 adet olan iskeleler Polaris, Mira,
Spica, Nova, Venus olarak adlandirilmigtir. Iskelelerin alansal dagilimi asagidaki gibidir;

YUZER ISKELE MALIYETI

iskele ismi Alan (m?)

325,59
332,11

TOPLAM 1.686,26

6.2.2.3 Rihtim Alanlar

Toplam 4 adet rihtim alan1 bulunmaktadir.

RIHTIM ALANLARI

Alan ismi

Mevcut Rihtim (Travellift iskele Dahil)

Ek Rihtim (B) 2067,53

TOPLAM 10.036,42
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6.3 Harici ve Miiteferrik isler

Harici ve miiteferrik isler olarak; marina alam igin; ylriiyiis yollar1 diizenlemesi, parselleri
cevreleyen tel cit, plaj kumu, yesil alan, altyap1 maliyetleri; ¢ekek alani icin, havuz, trafo, depo
binalari, parsellerin etrafini cevreleyen tel cit, istinat duvari, beton saha kaplamasi, altyapi
maliyetleri ve aritma tesisi gibi isler dikkate alinmistir.

6.4 Gayrimenkul Mahalinde Yapilan Tespitler

Marina Alani;

* Bolge halki tarafindan Mart1 Marina olarak bilinen marina, Marmaris Mart1 Otel Isletmeleri
A.S. tarafindan isletilmektedir.

= Marinaya giris Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde olan 1900 no’lu
parselden saglanmaktadir.

= Marina icerisinde yatcilarin ihtiyaclarim1 karsilayacak siipermarket ve ihtiya¢c alanlari
bulunmaktadir. Tesis icerisinde Denizbank ve Is Bankasi’'na ait 2 ATM yer almaktadir.

= Marina icerisinde 50 araclik, diger acik alanlarda 70 araglik olmak tizere, toplam 120 araglik
otopark yeri bulunmaktadir.

= Marina icerisinde kis aylarinda 45, yaz aylarinda 66 personel gorev yapmaktadir.

= Polaris, Mira, Spica, Nova ve Venus isimleriyle adlandirilmis 5 adet ytizer iskele mevcuttur.
Yiizer iskeleler tonoz sistemiyle denizin altina monte edilmigtir.

= Marina 100 kara, 380 deniz olmak iizere, toplam 480 kara ve deniz yat baglama kapasitesine
sahiptir. (Kis aylarinda deniz baglama kapasitesi 320°dir.)

= Degerleme giinii itibariyle marinada deniz doluluk orani %70, kara doluluk orani %4 3’tiir.

= Marina dahilinde 40.000 It. mazot, 16.000 It. benzin kapasiteli akaryakit tanki bulunmaktadir.

= 1900 parselde yer alan silindir formlu yapidaki 3 adet otel odasi, 1906 parselde konumlu
Marti1 Hemithea Otel tarafindan isletilmektedir.

= Mimari projeye gore 1904 parselde yer almasi gereken meteoroloji ve gozlem evi, yat kultbii
ve saglik birimi yapilar1 heniiz insa edilmemisgtir.

= Marinanin ¢evre, peyzaj diizenlemesi tamamlanmistir.

= Parsel sinirlarn tel gitle cevrilmistir.

BOLUM 7 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

7.1 En EtKkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

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

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde
mali ve teknik a¢idan en yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi1 gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
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yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimi olan “Tali Yat
Liman ile ilgili Uniteler” oldugu diisiiniilmektedir.

BOLUM 8 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v" Degerleme konusu marinanin yat baglama kapasitesinin yiiksek olmas;,

v' Degerleme konusu parsellerin marina bélgesinde yer almasi,

v" Marinanin bulundugu bélgenin mavi tur rotasi tizerinde olmasi, bilinirliginin yiiksek
olmasi,

v" Degerleme konusu marinaya talebin ytliksek olmasi sebebiyle doluluk oraninin yiiksek
seviyede olmasi,

v/ Miilkiin yaklasik 12 sene 6nce faaliyete gecmis olmasina ragmen, diizenli bakim, onarim
ve yenileme ¢alismalariyla halen fonksiyonelligini korumas;,

v/ Marina alani igerisinde yat sahiplerinin ihtiyaglarini (market, yeme-igme, laundry vb.)
karsilayabilecekleri fonksiyonlarin bulunmasi,

v" Degerleme konusu taginmazin, deniz suyu temiz, ¢cevre yonetimine duyarli, 6ngériilen
donanima sahip ve ¢evreyi bilinclendirme konusunda aktif plajlara verilen “Mavi Bayrak”
linvanina sahip olmasi,

e ZAYIF YANLAR
- Tasinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alani’'nda yer almasi,
- 1904 parsel lizerinde insa edilmemis yapilarin bulunmasi,

e FIRSATLAR

+ Tiirkiye’de turizm gelirlerinin ve turist sayilarinin yillara gore artis gésteriyor olmasi,

+ Tirkiye’'nin 8.300 km’ye varan kiy1 uzunlugu, tarihi ve dogal giizellikleri, uzun yaz
mevsimi ve uygun riizgarlariyla yatcilik icin 6nemli bir cazibe merkezi olmas;,

+ Bolgede az sayida marina olmasi ve konu gayrimenkuliin konumunun tercih edilir
olmasi,

+ Tasinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alani'nda yer almasi nedeni ile icinde bulundugu
dogal, tercih edilir ¢evre,

e TEHDITLER
? Marina alanindaki iskele ve rihtimlara ait yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin
iptal edilmis olmasi ve bu alanlarla ilgili yikim kararinin bulunmas;,
? Diinyada yasanan finansal Krizin, Tiirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin tiim sektorlere
olumsuz yansimasi nedeni ile gayrimenkuliin degerini etkileyecek liiks tiiketim
harcamalarinin azalmasi riski.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Degerleme calismasi sirasinda ii¢ farkli yontem kullanilmistir. Arsa degeri ve arsa iist hakki
degeri tespiti icin “Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Rayi¢ Bedel Takdiri Yaklasim1”, kara ve deniz

yapilarinin deger tespiti icinse “Maliyet Yaklasimi Yontemi” kullamlmustir. Ugiincii yontem
olarak ise Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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8.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal
teskil edebilecek asagidaki bilgilere ulasilmistir:

Satilik Arsa / Tarlalar

SATIS DEGERI
ACIKLAMA Nitelik Alan (m?) TL TL/m?
Marmaris ilgesi, Orhaniye Koy, Kizkumu mevkiinde, denize yaklasik 500 m
mesafede, %5 imarli 6.000 m® alanli arsanin 500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi Arsa 6.000 500.000 83,33

alinmustir.

Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii'nde, denize yaklasik 1 km mesafede, %20, H:6,50 m,

konut imarli 365 m? alanh arsanin 65.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Arsa 365 65.000 178,08
Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyti'nde, denize yaklasik 750 m mesafede, %10 konut

imarli 500 m? alanli arsanin 120.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtur. Arsa 500 120.000 240,00
Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii'nde, denize yaklasik 800 m mesafede, 1.325 m* alanh Tarla 1325 175.000 132,08

tarlanin 175.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii'nde, Marti Marina'ya 400 m mesafede, denize
yaklagik 350 m mesafede, 4.300 m? alanli tarlanin 700.000 TL bedel ile satilik oldugu Tarla 4.300 700.000 162,79
bilgisi alinmistir. (Pazarlik pay1 mevcuttur.)

Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii'nde, Mart1 Marina'ya 250 m mesafede, denize
yaklagik 150 m mesafede, mevzi imarli "turizm alaninda" kalan 1.360 m? alanli Arsa 1.360 1.011.750 | 743,93
arsanin 475.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Marmaris ilgesi, Orhaniye Koy, Kizkumu mevkiinde, Mart1 Marina'ya 750 m
mesafede, denize yaklasik 300 m mesafede, %5 imarli 700 m? alanh arsanin 150.000 Arsa 700 150.000 214,29
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii'nde, kdy yerlesik alani i¢erisinde, denize yaklasik 800
m mesafede, %5 imarl 2.388 m? alanli arsanin 150.000 TL bedel ile satilik oldugu Arsa 2.388 150.000 62,81
bilgisi alinmustir.

Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii'nde, kdy yerlesik alanina yakin konumda, denize
yaklasik 300 m mesafede, %10 imarli 1.816 m? alanli arsanin 160.000 TL bedel ile Arsa 1.816 160.000 88,11
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Haritasi
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8.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri, Emsal Karsilastirma Analizi Calismasi

Miilkiyet Haklari Degeri Hesabi

Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda, degerleme konusu garimenkullere benzer imar
kosullarina sahip, Tali Yat Limani'nda konumlu satilik arsa olmadig1 tespit edilmis, bolgede
satillk olan arsa-tarlalardan tam emsal sayllamasa da fikir vermesi acgisindan oOrnekler
verilmistir. Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore arsa degeri, piyasada satilik olan
gayrimenkullerin denize olan mesafeleri, algilanabilirlikleri, imar kosullari, konumlari ve ulasim
imkanlar1 géz 6niinde bulundurularak takdir edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde
bulunan 1896, 1900, 1904 parsel no’lu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
kullanilarak piyasa degeri takdir edilmistir.

Birim Fiyat
Parsel Adi Miilkiyet Pafta Parsel (TL/m?) DEGER (TL)

Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortakhig1 A.S. 1 1896 4.647,68 670 3.113.946
Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortaklig1 A.S. 1 1900 5.710,00 670 3.825.700
Mart1 GYO Yatirim

Marina Parseli Ortakligi A.S. 1 1904 6.097,75 670 4.085.493

TOPLAM 16.455,43 11.025.138

Emsal karsilastirma yaklasimina gére marina alanindaki arsalarin toplam degeri 11.025.138 TL
olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki ve Kullanim Haklari Degeri Hesabi

* Asagida tabloda belirtilen Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. lehine 49 y1l siireyle “Ust
Hakk1” kurulmus olan 1831 no’lu parsel i¢in tist hakki degeri takdir edilmistir:

e Piyasa genel kabulii olarak bir gayrimenkuliin Ust Hakk: degeri ¢ciplak miilkiyet hakki
degerinin 2/3'ii olarak kabul edilmektedir. Yapilan c¢alismada, Marmaris
Belediyesi'nden alinan yazili belgeye gore; degerleme konusu parsellerin “2013 Yil
Emlak Vergisi'ne Esas Arsa Rayi¢ Degeri olarak belirlenen 61,72 TL’ye binaen 49
yillik iist hakk: degeri olarak 2 /3’ alinmistir.

e “Ust hakki”nin 49 yil siireyle kurulmus olmasi sebebiyle, kalan siirenin toplam yila
orani (45/49) 0,92 olarak ongoriilmiistiir. Ust hakki degerinin hesaplanmasinda bu
oran goz 6niinde bulundurulmustur.

= Asagida tabloda belirtilen, 49 yilligina Mart1 Marina’ya “Tali Yat Liman1” olarak kullanma izni
verilen 68.203,42 m?lik Deniz Yiizeyi, Dolgu Alan ve Iskele’nin kullanim hakki degeri takdir
edilmistir.

e Tasinmazin arsasinda, kullanim hakki degerinin ¢iplak miilkiyet hakkindan ve st
hakkinda farkli haklar saglayacagi ve bu haklarin limitli oldugu goriilmektedir.
Kullanim hakki degerinin tespitinde, iist hakki ile kullanim hakki arasinda kurulan
iliskinin, miilkiyet hakki ile tst hakki arasindaki iliski ile benzer olacagi kabul
edilmistir. Sirketimizin daha 6nce konu ile ilgili yaptif1 teknik c¢alismalardan bu
sonuca varimistir.
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e Buradan hareketle kullanim hakki degeri ile miilkiyet hakk:i degeri arasindaki iliski
asagidaki gibi kabul edilmistir:

Ust Hakki Degeri 6 = Miilkiyet Hakki Degeri * 2/3
Kullanim Hakki Degeri = Ust Hakki Degeri * 2/3

ise;

Kullanim Hakki Degeri = Miilkiyet Hakki Degeri * 4/9’udur.

Yukarida gorildigi gibi, 49 yillik yapilmis sézlesmelerde kullanim hakki degerinin ¢iplak
miilkiyet hakki degerinin 4/9'u olarak kabul edilebilecegi 6ngoriilmiistiir. Degerleme konusu
parseller icin Milli Emlak Midirligii ve Marti GYO ile 49 yillik kullanma izni sézlesmesi
yapilmistir. Bu durum g6z oniinde bulundurularak kalan siire orami 46/49 olarak kabul
edilmistir.

EMLAK RAYiC BEDELi YAKLASIMINA GORE

Birim Fiyat Ust Hakki Baslangig Ust Hakki Kalan Siire Ust Hakki Degeri
Parsel Adi Miilkiyet Pafta  Parsel 2 (TL/m?) ve Bitis Tarihi Siresi (TL/m?) DEGER (TL)

23.10.2009-

Marina Parseli* Maliye Hazinesi 22.10.2058
Deniz Yiuzeyi Dolgu

Alani ve Iskele 22.02.2010-

Kullanim Hakkr** Maliye Hazinesi 21.02.2059

*Ust hakki degeri olarak emlak vergi degerinin 2/3'ii almmustir.
**Kullanim hakki degeri olarak iist hakki bedelinin 2/3'ii alinmistir.

Emlak Rayi¢ Bedeli Yaklasimi’'na goére marina alanindaki haklarinin toplam degeri 1.759.549 TL
bulunmustur.

8.2.2 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, ylizer ve sabit iskele maliyet degerleri,
maliyet olusumu yaklasimi ile yapilarin teknik 6zellikleri, yapilarda kullanilan malzemeler,
piyasada aymi oOzelliklerde insa edilen yapilarin ingaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir:

BiNA MALIYETLERI

YIPRANMA
ORANI
RUHSATA MIMARIiPROJEDE  BiRiM DUSULMUS
BELIRTILEN DEGER BIRIMDEGER TAMAMLANMA BiNA DEGERI
ADANO  PARSELNO  UNITE ADI ALANLAR (TL/m?) YIPRANMAPAYI  (TL/m?) ORANI (%) (TL)

1896 WC-Dus-Soyunma-Fitness-Camagirhane(*) 291,30 2500 2400 100% 699.120,00
1900 Y6netim-Market-Satis Birimleri-Yemekhane-Depo(*) 693,42 460,12 2500 4% 2400 100% 1.104.288,00

- 1904 Gozlem Unitesi-Yat Kulubii-Saplik Unitesi-Yat Liman Atolyeler] 849,30 - 800 0% 800 0%
TOPLAM 1.803.408,00

(*) Bina maliyetleri hesaplanirken, mevcut durumda insa edilmis binalarin, onayli mimari projede belirtilen yasal alanlar1 dikkate
alinmistir.

KAZIKLI iSKELE MALIYETi

Yipranma Orani
. . Birim Maliyet Yipranma Diigiilmiis Birim
No Iskele Ismi Uzunluk Ortalama Genislik* | Alan (m?) Degerleri Maliyet Maliyet (EURO)| Maliyet (TL)
(EURO/m?) Degerleri
EURO/m?*

133,28 303,78 576,6 175.160 518.472
132,46 310,01 576,6 178.752 529.105
L6 1 - | 1w 400,52 235906 698283

TOPLAM 4.633,55 2.676.671 7.922.947
* Iskelelerin alan hesaplamalarinda aplikasyon krokisindeki ruhsata baz olan degerler alinmistir.

6 Genel piyasa kabulii olarak Ust Hakki degeri ¢iplak miilkiyet hakki degerininin 2/3 olarak kabul edilmektedir.
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YUZER ISKELE MALIYETI

Yipranma Orani
. . Birim Maliyet Yipranma Diigiilmiis Birim
Iskele Ismi Uzunluk Ortalama Geniglik* | Alan (m?) Degerleri Oram Maliyet Maliyet (EURO)| Maliyet (TL)
(EURO/m?) Degerleri
EURO/m?

325,59 109.008
132,46 332,11 3348 111.190 329.124

TOPLAM 1.686,26 564.560 1.671.097

RIHTIM ALANLARI MALIYETI

Yipranma Oranm

Birim Maliyet v Diisiilmii Malivet
No Alan ismi Alan (m?) Degerleri 'pranma . u su ml_xs altye Maliyet (TL)
2 Oram Birim Maliyet (EURO)
(EURO/m?) o .
Degerleri
Mevcut Rihtim
1 (Travellift iskele
Dahil) 2.192,66 560 11% 498,4 1.092.822 3.234.752

Ek Rihtim (B) 2.067,53 4984 1.030.457 3.050.153

TOPLAM 10.036,42 5.055.863 14.965.354
*[skelelerin dolgu maliyetleri, dolgu maliyet tablosunda gésterilmistir.

MARINA MALIYETLERI TL
‘2 |Marina Binalar1 Maliyeti 1.803.408
3 |Kazikli iskele Maliyeti 7.922.947
& |Yiizer iskele Maliyeti 1.671.097
= |Rihtim Alanlar1 Maliyeti 14.965.354
2 Harici Miiteferrik isler Marina 2.875.000
E Emsal Harici Alanlar Maliyeti 300.000
=
5 Arsa Degeri 11.025.138
> |Haklarin Degeri 1.759.549

8.2.3 Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimina Goére Deger Analizi

Degerleme calismasinin bu bélimiinde gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmis ve
degerleme konusu gayrimenkullere ait gelir ve gider kalemleri tek tek analiz edilmistir.

Bu degerleme calismasinda elde edilemeyen bulgular ve gelecek icin varsayimlarda
bulunulmustur.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlar icerir.
Bu calismada kabul edilen varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak
olusturulmustur.

8.2.3.1 Degerleme Calismasinda Kullanilan Varsayimlar ve Deger Analizi Calismasi
e (Calismalar sirasinda gelir ve gider kalemleri 2013 ve sonraki yillar i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmis

ve takip eden yillarla ilgili ongoriiler, musteri tarafindan temin edilen son ii¢ yila ait gelir
gider tablosu ve piyasa verileri dikkate alinarak kurgulanmistir.
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Genel Varsayimlar:
Indirgeme Orani; Calismalarda asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme

calismasinda kullanilmigtir.

Diinyanin i¢inde 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
ilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiyede uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin
faiz oranlarinin “risksiz getiri oran1” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri, 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 Ginliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle yillik
deger ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

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

v' Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond TL degeri olan tahvillerin TL
Bazli;; son 1 yillik arahigi verilerin tiim giinlerine iliskin zaman serisi degerleri
toplanarak ortalamalar1 alinmis ve hesaplanan deger risksiz getiri orani olarak elde
edilmigtir.

v’ Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek
Net Bugiinkii Deger hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orami” %14,50 olarak
kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda gelir hesaplamalar: icin son tUg yila ait gelir gider tablolarinin para
birimi olan TL kullanilmistir.

Gelirler- Giderlere iligkin Varsayimlar

Gelir kalemlerinde deniz baglama gelirleri, kara park gelirleri, cekme atma gelirleri, satis
uniteleri ve kira gelirleri bulunmaktadir. Gelir kalemlerinde ge¢mis dénem doluluklarn
incelenerek gelecek beklentileri 6ngoriilmustiir.

Satisa hazir deniz baglama yeri ve kara baglama yeri kapasitesi, tarafimiza bildirilen baglama
kapasiteleri dogrultusunda yillik 5.400 olarak alinmistir.

Deniz ve kara baglama yeri icin ortalama doluluk orami 2014 yili icin %65 olarak
ongorilmis, bu degerin 2016 yilinda %70 seviyesine ulasacagl ve bu oranin yillar itibariyle
sabit kalacagi 6ngorilmiustiir.

Enflasyon orani 2014 yilsonu itibariyle %7,0 olarak alinmis, bu degerin yillar itibariyle
azalarak 2018 yilsonunda %5,0 seviyesinde olacagl ve sonraki yillarda sabit kalacagi
ongorulmiustir.

Tekne basina liman hizmet geliri; 2014 yilsonu itibariyle 1.605 TL olarak alinmis, bu deger
ongoriilen enflasyon oraninda yillar itibariyle arttirilmistir.

2012 y1l geneli toplam isletme gelir ve giderleri incelenmis, 2013 y1l geneli icin 6ngoriilerde
bulunulmus, sonraki yillar icin gelir ve giderlerinin 6ngdriilen enflasyon oraninda artacagi
varsayillmistir.

Operasyon dis1 gelirler (Satis Uniteleri ve kira gelirleri) ii¢ yildaki veriler géz oniinde
bulundurularak 6ngériilen enflasyon oraninda yillar itibariyle arttirilmistir.
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e 1904 parsel no’lu arsa iizerinde yapilmasi planlanan binalarin insaatlar1 hentiz baslamadigi
icin kira geliri 6ngoriilmemistir.

e 1904 parsel no’lu arsa ilizerinde yapilmasi planlanan binalarin insaatlar1 maliyetleri
hesaplanarak, 2014 senesi icin insaat maliyeti kaleminde gosterilmistir.

e Maktu ddenen irtifak hakki bedeli 2013 yili icin 380.353 TL olarak gerceklesmistir. Bu bedel
ongorilen enflasyon oraninda yillar itibariyle arttirilmistir.

e Toplam giderlerin %3’lik kisminin yapilarin tadilat ve yenileme giderleri i¢in her yil
yenileme fonu ad1 altinda gider olarak ayrilacagi varsayilmistir.

e Isletmenin kar marjinin (GOP), tiim yillar icin %32 oraninda sabit kalacag1 éngoriilmiistiir.

e Kullanma izni sézlesmesi kapsaminda, Marti GYO A.S. adina kira gelirlerinin %1’inin st
hakki hasilat pay1 bedeli olarak 6denecegi varsayilmistir.

e Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Kiralayan) ve Marmari Mart1 Otel isletmeleri A.S.
(Kiraci) arasinda imzalanan kira sozlesmesine gore Marti GYO’'nun gelir gider kalemlerine
gore net buglinkii deger hesaplanmis, s6zlesme hiikiimleri ayrintili olarak belirtilmistir.

e 1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m?lik deniz yiizeyi, dolgu alani ve iskelenin ise 49 yillk
kullanim siiresinin dolmasiyla kullanim hakki da sona erecektir. 1896, 1900 ve 1904 no’lu
parseller ise Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindedir.

e (Calisma sirasinda Mart1 GYO A.S. miilkiyetinde yer alan 1896, 1900 ve 1904 no’lu parsellerin,
49 wyillik projeksiyonun sona ermesi ile elden g¢ikarilacagi vasayilmistir. Projeksiyonun
tamamlanacagl 21.02.2059 tarihinde s6z konusu arsalarin artik degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir.

e 1896, 1900 ve 1904 no’lu parsellerin 8.2.1.1 Emsal Karsilatirma Yaklasimina gore degeri
11.025.138 TL olarak hesaplanmis olup, bu degerin, %14,50 indirgeme orani ile 21.02.2059
tarihli gelecekteki degeri 4.882.375.859 TL olarak hesaplanmistir.

Arsalarin Net Bugiinkii Degeri (TL) 11.025.138
Indirgeme Oram 14,50%
Arsalarin 21.02.2059 tarihli

Gelecekteki Degeri (TL) 4.882.375.859

KiRA SOZLESMESI HUKUMLERI

e Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (Kiralayan) ve Marmaris Mart1 Otel isletmeleri
A.S. (Kiraci) arasinda 04.10.2006 tarihinde imzalanmis ve ekte sunulan “Tali Yat Limani
Tesisi Kira Sozlesmesi” baz alinarak hazirlanmistir. Projeksiyonda miilk sahibi olan Marti
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin “Yat Liman Tesisi Kira S6zlesmesi” sonucunda
ortaya ¢ikan kira gelirleri kullanilmistir.

e Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Kiralayan) ve Marmaris Mart1 Otel isletmeleri
A.S. (Kiraci) arasinda 04.10.2006 tarihinde imzalanmis ve ekte sunulan “Tali Yat Limani
Tesisi Kira Sozlesmesine Ek Protokol” 31.12.2015 tarihinde sonlanmaktadir.
Projeksiyonda kira s6zlesmesinin ayni sart ve hiikiimlerle, s6zlesme siiresinin bitiminde
tekrar imzalanacagi varsayilmistir.

e Artis oraninin yenileme fonunda %3, 6n izin ve irtifak hakki bedelinde ©6ngoriilen
enflasyon oraninda olacag varsayilmistir.

e Sozlesme maddelerine gore;
- 1.8 Hasilat: Madde 7 uyarinca Hasilat kirasinin hesaplanmasina esas olacak, katma

deger vergisi ve benzeri vergiler hesaba katilmaksizin, Tali yat limani isletmeciligi ile
ilgili her tiirli faaliyeti, yat limani isletmeciligi kapsaminda verilen her tiirlii hizmet
bedeli, her tiirlii oda satis1 yiyecek icecek gelirleri ve diger ekstralarla alt kiralama ve
promosyon gelirleri, akaryakit ve market satislarindan elde edilecek net ticari karin
(satislar-satilan ticari malin maliyeti) ilave edilmesi ve satislardan iadelerin
diistilmesi sonucu bulunan tutardir.
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- Madde 6. KiRA SURESI (Yeni sekli) is bu kira sozlesmesi 01.0cak.2011 tarihinde
baslar ve 31.Aralik.2015 tarihinde sona erer. Taraflardan herhangi birinin
31.Aralik.2015 tarihinden 6 ay oOncesine kadar aksi yonde yazili bir bildirimde
bulunmadig1 durumda kira siiresi 5 yillik bir siire i¢in uzatilmis olur. S6zlesme stiresi
uzatilmadig1 takdirde, KIRACI 31.Aralik.2015 tarihinde TESIS'i tamamen tahliye
ederek kira kapsaminda bulunan tiim unsurlar1 Madde 15/son hiikmii uyarinca, tam,
eksiksiz ve iyi durumda KIRALAYAN’a geri teslim etmek zorundadir.

- Madde 7 / KiRA BEDELI (Yeni Sekli) 7.1.1.1 Kirac1 her y1l, asagida yazili asgari kira
bedelinden az olmamak tlizere hasilat kiras1 6deyecektir. HASILAT iizerinden Kkira
bedeli (hasilat kira bedeli), Kiracinin Kiralanani isletmekle elde edecegi KDV harig;
toplam yillik (1.0cak- 31.Aralik dénemi) hasilatinin %32’si+KDV’dir.
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31.12.2015 31.12.2016 12.2 31.12.2018
Toplam Satisa Hazir
|Toplam Saulan
Toplam Doluluk

Yillik Enflasyon (TEFE+UFE)/2

|Tekne Basina Liman Hizmet Geliri (TL) . . . . . .
Toplam Liman Geliri (Bag . T 5.633.55 276 .848.923 225. .586.895 966 .364.5 .782. 221 9.683.014

Satus Uniteleri Gelirleri (TL) 122 560 .909.96 5.413.2] 5.683. 6.579.820
Kira Gelirleri (TL) . X
TOPLAM GELIRLER 9.909.162 10.830.168 .675. 12.317.823 .933. 13.580.400! 259. 15.721.011 16.507.061 332. 18.199.035 19.108.987

letme Giderleri (TL) -6.738.230 -7.364.514 -7.939.450 .376.120 -8.794.926 -9.234.672 -9.696.406 -10.181.226 -10.690.287| -11.224.802, -11.786.042 -12.375.344] -12.994.111 -13.643.817] -14.326.008)
TOPLAM GIDERLER -6.738.230 -7.364.514 -7.939.450 -8.376.120 -8.794.926 -9.234.672 -9.696.406]  -10.181.226]  -10.690.287|  -11.224.802|  -11.786.042|  -12.375344|  -12.994.111|  -13.643.817|  -14.326.008
GoP 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%! 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
NAKIT AKISI 3.170.932 3.465.654 3.736.212 3.941.703 4.138.789 4.345.728) 4.563.015 5.030.723 5.282.260 5.546.373 6.114.876 6.420.620 6.741.651
M 0 Hasilat Hesabi Na s 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31. 31. 31. 23 31.12.2024 31. 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Mart: GYO Hasilat Hesabi (Hasilat Kira ) 6.146.623 6.823.065 7.428.132 7.836.679 8.228.513 8.639.939 9.071.936 9.525.533 10.001.809 10.501.900! 11.026.995 12.157.262 12.765.125 13.403.381
Mart: GYO Marina Hasilat Pay1 (%32) 32% 32% 32%) 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32%
Mart: GYO Marina Hasilat Payi (TL) 1.966.920 2.183.381 2.377.002 2.507.737 2.633.124] 2.764.780 2.903.019 3.048.170 3.200.579 3.360.608 3.528.638 3.705.070 3.890.324 4.084.840 4.289.082
|Asgari Kira (Yillik Artis %3) 1.150.720) 1.185.242 1.220.799) 1.257.423 1.295.146| 1.334.000 1.374.020) 1.415.241] 1.457.698] 1.501.429) 1.546.472 1.592.866) 1.640.652 1.689.871] 1.740.568)
Kira Degeri (TL) 1.966.920 2.183.381 2.377.002 2.507.737 2.633.124] 2.764.780 2.903.019 3.048.170 3.200.579 3.360.608 3.528.638 3.705.070 3.890.324 4.084.840 4.289.082
Yenileme Fonu (%3) (TL) -202.147 -220.935 -238.184) -251.284 -263.848 -277.040 -290.892 -305.437 -320.709 -336.744 -353.581 -371.260 -389.823 -409.315 -429.780
irtifak Hakki Odemesi (TL) -406.978 433431 -459.437 -484.706 -508.941 -534.389 -561.108 -589.163 -618.622 -649.553 -682.030 -716.132 -751.938 -789.535 -829.012
Cirodan Odenen irtifak Hakki (%1) (TL) -19.669 21.834 -23.770 -25.077 26.331 -27.648 -29.030 -30.482 -32.006 -33.606 -35.286 -37.051 -38.903 -40.848 -42.891
Marina Net Nakit Akist 1.338.126 1.507.180 1.655.612 1.746.670 1.834.004 1.925.704 2.021.989 2.123.089 2.229.243 2.340.705 2.457.740 2.580.627 2.709.659 2.845.142 2.987.399
1896, 1900 ve 1904 Parsel No'lu Arsalarin Artik Degeri (TL)
Toplam Nakit Akislari (TL) 1.338.126 1.507.180 1.655.612 1.746.670 1.834.004 1.925.704 2.021.989 2.123.089 2.229.243 2.340.705 2.457.740 2.580.627 2.709.659 2.845.142 2.987.399
insaat Maliyeti - ilave -679.440
[Net Nakit Akist 658.686 1.507.180 1.655.612 1.746.670 1.834.004 1.925.704 2.021.989 2.123.089 2.229.243 2.340.705 2.457.740 2.580.627 2.709.659 2.845.142] 2.987.399

31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044
Toplam Satisa Hazir 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400 5.400
|Toplam Satilan 3.780] 3.780] 3.780[ 3.780] 3.780] 3.780] 3.780] 3.780[ 3.780] 3.780[ 3.780] 3.780] 3.780[ 3.780] 3.780[ 3.780|
Toplam Doluluk 70% 70%) 70% 70% 70% 70% 70%| 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Yillik Enflasyon (TEFE+UFE)/2 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
|Tekne Bagina Liman Hizmet Geliri (TL) | 3.433] 3.604] 3.785| 3.974] 4173 4.381] 4.600] 4.830] 5.072| 5.325| 5.592. 5.871| 6.165] 6.473| 6.797| 7.137|
Toplam Liman Geliri (Baglama-Lift vb.gelirler) (TL 12.976.165 13.624.973) 14.306.222 15.021.533 15.772.610) 16.561.240) 17.389.302, 18.258.767] 19.171.706) 20.130.291 21.136.805 22.193.646 23.303.328 24.468.494 25.691.919) 26976515
9.721.390) 10.207.460. 11.253.724] 12.407.231 13.027.593 14.362.921
378.877| 3 417.712| 460.528] 483.554] 507.73 3.119] 559.775 587.763 617.151]

TOPLAM GELIRLER 121, 227 24.388.448 25.607.870 888 28.232.677 29.644.311 31.126.526 32.682.853 39726212 41.712.522

isletme Giderleri (TL) -15.042.308 -15.794.423) -16.584.145 -17.413.352, -18.284.019 -19.198.220 -20.158.131 -21.166.038 -22.224.340) -23.335.557 -24.502.335 -25.727.451 -27.013.824 -28.364.515, -29.782.741 -31.271.878
[TOPLAM GIDERLER 15.042.308] _ -15.794.423| _ 16.584.145|  -17.413.352]  -18.284.019|  -19.198.220] _ 20.158.131 _ 21.166.038| __ 22.224.340] __ 23.335.557| _ 24.502.335| _ 25.727.451| _ 27.013.824] 28364515 _ 29.782.741| __ -31.271.878
| “Gor 32,00%] 32,00%) 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%] 32,00%] 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%] 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
NAKIT AKIST 7.078.733 7.432.670 7.804.303 8.194.518 8.604.244 9.034.457 9.486.179 9.960.488 10.458.513 10.981.438 11.530.510 12.107.036) 12712388 13.348.007) 14.015.407 14716178
Marti GYO Kira Geliri Hasilat Hesabi Nakit Akis Tablosu 31.12.2029 31.12.203 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 . 31.12.203 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31. 31.12.2043 31.12.2044
Marti GYO Hasilat Hesabi (Hasilat Kira ) 14.073.550 14.777.228] 15.516.089 16.291.893 17.106.488 18.859.903 19.802.898 20.793.043 21.832.695 22.924.330 24.070.547 25.274.074 26.537.778 27.864.667 29.257.900
Marti GYO Marina Hasilat Pay: (%32) 32% 32% 32%)| 32%) 32% 32% 32% 32%) 32% 32% 32%)| 32% 32%) 32%)| 32%
Marti GYO Marina Hasilat Pay: (TL) 4.503.536 4.728.713 4.965.148| 5.213.406 5.474.076) 747, 6.035.169 6.336.927 6.653.774 6.986.463 7.335.786 7.702.575| 8.087.704 8.492.089 8.916.693 9.362.528
Asgari Kira (Yillik Artis %3) 1.792.785 1.846.568| 1.901.965] 1.959.024 2.017.795 2.140.679 2.204.899 2.271.046) 2339177 2.409.353 2.481.633] 2.556.082 2.632.765 2.711.748] 2.793.100

Kira Degeri (TL) 4.503.536 4.728.713 4.965.148 5.213.406 5.474.076) 747, 6.035.169 6.336.927 6.653.774 6.986.463 7.335.786 7.702.575 8.087.704 8.492.089 8.916.693 9.362.528

Yenileme Fonu (%3) (TL) -451.269 -473.833 -497.524] -522.401 -548.521 X -604.744 -634.981 -666.730. -700.067 -735.070 -771.824] 810415 -850.935, -893.482 -938.156.
irtifak Hakki Odemesi (TL) -870.463 -913.986 959,685 -1.007.669! -1.058.053 1.110.955 -1.166.503 -1.224.828 -1.286.070) -1.350.373 1.417.892 -1.488.787 -1.563.226 1641387, -1.723.457 -1.809.629)

Cirodan Odenen Irtifak Hakki (%1) (TL) -45.035 -47.287, -49.651 52134 54741 57478 60352 -63.369 66538, -69.865 73358 -77.026] -80.877 -84.921 -89.167 -93.625.
Marina Net Nakit Akist 3.136.769 3.293.607 3.458.288 3.631.202 3.812.762 4.003.400 4.203.570 4.413.749 4.634.436 4.866.158 5.109.466 5.364.939 5.633.186 5.914.845 6.210.588 6.521.117
1896, 1900 ve 1904 Parsel No'lu Arsalann Artik Degeri (TL)
Toplam Nakit Akislari (TL) 3.136.769 3.293.607 3.458.288 3.631.202 3.812.762 4.003.400 4.203.570 4.413.749 4.634.436 4.866.158 5.109.466 5.364.939) 5.633.186 5.914.845 6110.&' 6.521.117
ingaat Maliyeti - ilave
[Net Nakit Akist 3.136.769 3.293.607 3.458.288 3.631.202 3.812.762 4.003.400 4.203.570 4.413.749 4.634.436 4.866.158 5.109.466 5.364.939) 5.633.186 5.914.845] 6.210.588| 6.521.117
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31.12.2047 31.12.2 31.12.2049
Toplam Satisa Hazir
|Toplam Saulan
Toplam Doluluk

Villik Enflasyon (TEFE+UFE)/2 5,0% 5,0%. 5.0% 5,0%. 50% 5,0%. 5,0% 5,0%! 5,0% 5.0% 50% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
|Tekne Basina Liman Hizmet Geliri (TL) 7.493| 7.868] 8.262| 8.675] 9.108| 9.564] 10.042] 10.544] 11.071] 11.625| 12.206] 12.816] 13.457| 14.130] 14.837|
Toplam Liman Geliri (Baglama-Lift vbgelirler) (TL 28325341 29.741.608 31.228.688 32.790.123 34.429.629 36.151.110 37.958.666) 39.856.599 41.849.429) 43.941.900 46.138.995 48.445.945 50.868.242 53.411.655 9.347.040

Toplam Operasyon Disi Gelirler

Satis Uniteleri Gelirleri (TL) .247. 57 22.281.605 3.395.685 24.565.469 27.083.430, 28.437.601 29.859.481 31.352.455 32.920.078,
Kira Gelirleri (TL) 68. 1.005.275] 1.055.538] 1.163.731] 1.221.918] 1.283.013| .
TOPLAM GELIRLER .. g 50.701.831 .. . 55.898.769 . N 61.628.393 X .| 67.945.303 71.342.568 74.909.697 78.655.182 82.587.941 86.717.338 X .. 15.934.311
isletme Giderleri (TL) -32.835.472] -34.477.245 -36.201.108 -38.011.163 -39.911.721 -41.907.307, -44.002.673 -46.202.806 -48.512.947| -50.938.594 -53.485.524| -56.159.800 -58.967.790 -61.916.179] -10.835.331
TOPLAM GIDERLER -32.835.472 -34.477.245 -36.201.108 -38.011.163 -39.911.721 -41.907.307 -44.002.673 -46.202.806 -48.512.947 -50.938.594 -53.485.524 -56.159.800 -58.967.790 -61.916.179 -10.835.331
32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%! 32,00% 32,00%! 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
15.451.987 16.224.586 17.035.815 17.887.606 18.781.986 19.721.086 20.707.140 21.742.497 22.829.622 23.971.103 25.169.658 26.428.141 27.749.548 29.137.026 5.098.979
31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2051 31. 2 31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 21.02.2059
) 30.720.795 32.256.835 33.869.676 35.563.160 37.341.318 39.208.384 41.168.803 43.227.243 45.388.606 47.658.036. 50.040.938 52.542.985 55.170.134 57.928.641 10.137.512
Marti GYO Marina Hasilat Pay1 (%32) 32%) 32% 32%] 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32% 32%) 32%
Mart1 GYO Marina Hasilat Payi (TL) 9.830.654 10.322.187 10.838.296 11.380.211 11.949.222 12.546.683 13.174.017 13.832.718 14.524.354 15.250.571 16.013.100 16.813.755 17.654.443 18.537.165 3.244.004
|Asgari Kira (Yillik Artis %3) 2.876.893 2.963.200 3.052.096 3.143.659 3.237.968 3.335.107 3.435.161 3.538.215 3.644.362 3.753.693 3.866.304 3.982.293 4.101.761 4.224.814 725.260
Kira Degeri (TL) 9.830.654 10.322.187 10.838.296 11.380.211 11.949.222 12.546.683 13.174.017 13.832.718 14.524.354 15.250.571 16.013.100 16.813.755 17.654.443 18.537.165 3.244.004
Yenileme Fonu (%3) (TL) -985.064 -1.034.317 -1.086.033 -1.140.335 -1.197.352 -1.257.219 -1.320.080 -1.386.084 -1.455.388 -1.528.158 -1.604.566 -1.684.794 -1.769.034 -1.857.485 -325.060
irtifak Hakki Odemesi (TL) -1.900.111 -1.995.116 -2.094.872 -2.199.616 -2.309.597 -2.425.076 -2.546.330 -2.673.647 -2.807.329 -2.947.696 -3.095.080 -3.249.834 -3.412.326 -3.582.942 -627.015
Cirodan Odenen Irtifak Hakki (%1) (TL) -98.307 -103.222 -108.383 -113.802 -119.492 -125.467 -131.740 -138.327 -145.244 -152.506 -160.131 -168.138 -176.544 -185.372 -32.440
Marina Net Nakit Akis1 6.847.173 7.189.531 7.549.008 7.926.458 8.322.781 8.738.920 9.175.866 9.634.660 10.116.393 10.622.212 11.153.323 11.710.989 12.296.539 12.911.366 2.259.489
1896, 1900 ve 1904 Parsel No'lu Arsalarin Artik Degeri (TL) 4.882.375.859
Toplam Nakit Akiglar (TL) 6.847.173 7.189.531 7.549.008 7.926.458 8.322.781 8.738.920 9.175.866 9.634.660 10.116.393 10.622.212 11.153.323 11.710.989 12.296.539 12.911.366| 4.884.635.348
ingaat Maliyeti - ilave
|Net Nakit Akist 6.847.173 7.189.531 7.549.008' 7.926.458 8.322.781 8.738.920 9.175.866 9.634.660 10.116.393 10.622.212 11.153.323 11.710.989 12.296.539 12.911.366| 4.884.635.348

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,18%
Risk Primi 7,32%
indirgeme Oranm 14,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 29.213.469

“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimina” gore gayrimenkuliin degeri (KDV Harig) 29.213.469 TL olarak takdir edilmistir.
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8.3 Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu Mart1 Marina prestijini ve marina sektdrii i¢in
cazibesini yapildig1 ilk yildan itibaren devam ettirmektedir. Marinanin en 6énemli avantajlari
olarak konumu, prestijli bir noktada yer almasi, gelir seviyesi yiiksek bir kitleye hitap etmesi
olarak sayilabilir.

Degerleme calismasi sirasinda deger takdiri sirasinda ti¢ farkli yontem kullanilmistir. Arsa
degeri ve arsa iist hakki degeri tespiti i¢cin “Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Emlak Rayic Bedel
Yaklasimi1”, kara ve deniz yapilarinin deger tespiti icin ise “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmistir. Uciincii yontem olarak ise “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim1” kullanilmigtir:

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet

Yontemine Gore Degeri (KDV Harig)* 42.322.494 TL

Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim ve Kira

Sozlesmesine Gore Degeri * (KDV Haric) 29.213.469TL

Marinalarin gelir getiren miilkler olmasi sebebi ile, gelir kapitalizasyonu yontemi ile
degerlenmesi uygun goriilse de, gelir kapitalizasyonu yontemi kira sozlesmesine ve ¢ok fazla
varsayima dayandigindan dolayi, gayrimenkuliin piyasa degeri olarak emsal
karsilastirma+maliyet yOntemine gore hesaplanan KDV Hari¢ 42.322.494 TL
(Kirkikimilyonii¢yiizyirmiikibindértyiizdoksandért Tiirk Lirasi)’'nin nihai deger olarak
takdir edilmesinin uygun oldugu diisiiniilmektedir.

*Degerleme konusu 1896, 1900 ve 1904 parsel no’lu gayrimenkullerin SPK mevzuati geregince
GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Buna karsilik yap1 ruhsati
ve iskan belgeleri iptal edilmis bulunan rihtim ve iskelelerin ruhsatlandirma ile ilgili stireci
sonuglandirilincaya kadar SPK mevzuati geregince GYO portfoyiine alinmasinin sakincal oldugu
kanisina varilmstir.

Degerleme konusu miilkler bir biitiin olarak deger ifade etmektedir ayrica uzun zamandir GYO
portfoyiinde bulunmaktadir. Yasal siire¢ devam ettigi i¢cin miilklere Emsal Karsilastirma ve
Maliyet Yaklasimi’'na gore deger verilmistir.

Tasinmazlarin KDV uygulamas: ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket
edilmistir.

KDV Uygulamasi ile flgili Karar
e “2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagr ve KDV
oraninin %18 olacag: varsayilmistir.

e Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma ve Maliyet Olusumu Analizine gore (KDV
Dahil) 49.941.000 TL (Kirkdokuzmilyondokuzyiizkirkbirbin Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.
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BOLUM 9 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

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

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

Marina Alani olarak kullanilan, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koy, Kegibilikii Mevki, 1
pafta 1831 parsel no’lu “Yat Cekek Yeri” vasifli ist hakki, 68.203,42 m?lik “Tali Yat Liman1”
vasifli kullanim hakki ve 1 pafta 1896, 1900, 1904 parsel no’lu “Arsa” vasifli, detayh bilgileri 5.2
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri ve 5.2.1 Gayrimenkullerin Ust Hakkina ve Kullanma Hakkina
Ait Miilkiyet Bilgileri boliimiinde verilen gayrimenkullerin;

EMSAL KARSILASTIRMA VE MALIYET
YAKLASIMINA GORE MULKIYET, UST

HAKKI VE KULLANIM HAKLARININ 42.322.000 TL
31.12.2013 TARIHLI (Kirkikimilyonti¢ytizyirmiikibin.-Ttrk Lirasi)
TOPLAM PIYASA DEGERI

(KDV HARIC) ()7

EMSAL KARSILASTIRMA VE MALIYET
YAKLASIMINA GORE MULKIYET, UST

HAKKI VE KULLANIM HAKLARININ 49.941.000 TL

31.12.2013 TARIHLI (Kirkdokuzmilyondokuzytizkirkbirbin.-Tiirk Lirasi)
TOPLAM PiYASA DEGERI

(KDV DAHIL)(*)8

(*)Gelir kapitalizasyonu yontemi Kkira so6zlesmesine ve c¢ok fazla varsayima dayandigindan
dolayi, gayrimenkullerin piyasa degeri olarak “emsal karsilastirma ve maliyet yontemi’nden elde edilen
deger takdir edilmistir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

o

Cansel Turgut YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

" Degerleme konusu 1896, 1900 ve 1904 parsel no’lu gayrimenkullerin SPK mevzuati geredince GYO portféyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Buna karsilik plansiz durumda olan 1831 parselin ve yapi ruhsati ve iskan belgeleri
iptal edilmis bulunan rihtim ve iskelelerin ruhsatlandirma ile ilgili siireci sonuclandirilincaya kadar SPK mevzuati geredgince

GYO portfoyiine alinmasinin sakincali oldugu kanisina varilmistir. Yasal siirec devam ettigi icin miilklere Emsal Karsilastirma

ve Malivet Yaklasimi’na gére deder verilmistir.
8 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV

oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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EKLER

Takyidat Listesi

Resmi Imar Durumu Yazisi

21.08.2006 Onay Tarihli Tali Turizm Yat Plan1 Ornegi

01.12.2010 Onay Tarihli Tali Yat Liman1 Revizyon Plani Ornegi (Iptal Edilen)

Yapi Ruhsatlari

iptal Edilen Yap1 Ruhsati ve Iskan Belgeleri

Resmi Yazismalar ve Kararlar

izin Belgeleri

Vaziyet Plani

Fotograflar

Ozgegmisler

O| O N| O U] | | W] | W N| =

Lisans Belgeleri
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