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YONETICI OZETi

Degerleme Konusu Miilkler ve : 10 adet tarla ve lizerinde bulunan natamam durumda olan yapilar.

Kullanimi

Gayrimenkuliin Konumu ve Adresi . Karacaségiit Koyii, Saridana Mevkii, Marmaris/MUGLA

Raporu Hazirlayan : EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ¢ 31.12.2013

Rapor No :  2013R203-4

Calismanin Tanim ¢ Gayrimenkuliin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi”, “Rayi¢ Bedel
Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumu Analizine” gore piyasa degeri takdiri

Raporu Talep Eden :  Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Tapu Bilgileri :  Detayl bilgi “4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” boliimiindedir.

imar Durumu :  Detayh bilgi “4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum” béliimiindedir.

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Karaca Koyi, Ayin Mevkii'nde konumlu, 749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 parsel
no’lu gayrimenkullerin ve iizerinde yer alan binalarin;

7.420.000.-TL
Yedimilyondortylizyirmibin-Tiirk Lirasi

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA
DEGERI(KDV harig)

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI

(%18 KDV Dihil)? 8.756.000.-TL
(Sekizmilyonyediytizellialtibin - Tiirk Lirasi)

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Karaca Koy, Ayin Mevkiinde konumlu, 766 ve 771 no’lu parsellerin Marmaris Kadastro
Mahkemesi'nde siirmekte olan miilkiyet davalarinin devam etmesine karsin ve 766 ve 771 no’lu parsellerin zabit
defterinden tapu kiitiigiine gecirilmemesine karsin, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 02.08.2010
tarih ve 730 sayil1 yazisinda yer alan 1. Madde, i, ii, iii, iv bentlerine istinaden, s6z konusu gayrimenkullerin;

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA ilcimil i‘? :_*,_o.(zool;-_TLT__ K Li
DEGERI(KDV haric) (Ikimilyonyediytizotuzbin - Tiirk Lirasi)

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA DEGERI

(%18 KDV Dahil)? . 3221.000-TL
(Ugmilyonikiytlizyirmibirbin - Tiirk Liras1)

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

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli
oldugumuzu beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

1 KDV oram sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig1 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 10.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013R203-4 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii
Bu rapor, asagida detaylar1 verilen gayrimenkullerin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Yiiz

flce Koyii  Mevkii Pafta Parsel Ana Gayrimenkul Niteligi Olgtimi(m?) Hissesi
1 |Mugla|Marmaris|Karaca| Ayin 55 | 749 Tarla 1.053,37 Tam
2 [Mugla [Marmaris|Karaca| Ayin 55 | 750 Tarla 7.125,58 Tam
3 |Mugla |Marmaris|{Karaca| Ayin 55 | 756 Tarla 3.375,34 Tam
4 | Mugla [Marmaris|Karaca Ayin 55 | 757 Tarla 11.295,64 Tam
5 [Mugla [Marmaris|Karaca| Ayin 56 | 765 Tarla 5.184,28 Tam
6 |Mugla|Marmaris|Karaca| Ay | 56 | 767 | 'KiKathBetonarmeOtel | g0, ), Mart Tam
ve Tarlasi Gayrlmenkul
7 [Mugla [Marmaris|Karaca|Kiigtiik Aym| 56 | 772 2 Kath Betonarme Otel ve 14.094,97 Yatmr.n Or_takhgl Tam
Tarlasi Anonim Sirketi
2 Kath Betonarme
8 |Mugla |Marmaris|Karaca|Kiigiik Ayin[54-56| 773 | Otel,Tek Katli Betonarme 17.050,55 Tam
Lokanta ve Tarlasi
9 | Mugla |Marmaris|Karaca| Kiirbasi - | 766%* Tarla 18.250,00 Tam
10 | Mugla|Marmaris|Karaca| Ayin - | 771%* Tarla 6.200,00 Tam

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin
mahallinde 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 Giimiissuyu - Beyoglu / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmistir.

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

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Ancak
degerleme konusu milklerin bazilarinin tizerinde devam eden miilkiyet davalari1 bulunmaktadir.
Bu nedenle tescili kesinlesmemis parsellere deger verilememistir.

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 Lirasi1 sermaye ile kurulmustur.
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o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
say1li karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkKisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.

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

Rapor Tarihi 02.01.2012 29.03.2013
Rapor Numarasi 2011R167-2 2012R173-4 -
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI Cansel Sirin YAZICI -

Gayrimenkuliin Toplam 9.415.000 TL 10.099.000 TL -
Degeri (KDV haric) (KDV haric)

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alia ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.3

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satial arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢cindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢cin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

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

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim”, “Maliyet
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun

31 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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tarihi, konumu, blyiikligli, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar 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 calisma
yapilabilmektedir.

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

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir 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 Yaklasim

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

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

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni1 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore 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 tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu irlniin yer aldig1 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
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 calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuclarina gére Tiirkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandig1 aciklanmistir. 2011 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,21 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilce
merkezlerinde ikamet eden niifus) 58.448.431, kdy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.178.953 kisidir.

UlkedekKi ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

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

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

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

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

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

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

Sehir Niifus Yogunlugu
[stanbul 2.666 kisi/ km?
Kocaeli 453 kisi/ km2

[zmir 333 kisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?
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3.1.2 Ekonomik Veriler

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

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sekt6érii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
slirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve secim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdifl gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'in Euro bdlgesini 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 buyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek icin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir. Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin
ylksek biiyiime hedefleri, istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin
ve diger yatirimcilarin tilkemize olan inanglarini yiikseltmistir.

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

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

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

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satish miitekabiliyet yasasinin cikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ¢eyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son c¢eyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yili biiyiime oram 2011 yihmn altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise ge¢en yila oranla biiyiime
kazanmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 Mugla ili

Topraklarinin bir b6liimii Akdeniz Bolgesi'nde, bir boliimii 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 gilineyinde,
Anadolu’nun giineybati kosesinde yer alan Mugla ilinin kiyilari
girintili ve cikintihdir. i¢ kesimlere dogru yiiksekligi artan il
topraklarini  kuzeyinde, kuzeybati-giineydogu, dogu ve
giineydogusunda kuzeydogu - glineybati yoniinde uzanan
daglar engebelendirir.

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

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

. Toplam Merkez Koy ve Bucak Yuzolciimii .
L Niifus Niifusu Niifusu (m2) Mgl
Mugla 851.145 373.937 477.208 13.338 64 kisi/km?2

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

Turizmin gelismesi ile birlikte insaat sektoriinde de biiyiik hareketlilik ve canlilik olmustur.
Mugla’'da sanayi pek fazla gelismemistir. Onemli sanayi kuruluglar ise ¢irgir, yiin iplik ve hal
atolyeleri, zeytinyagl, sabun, deterjan, cimento, tarim alet ve makineleri, kire¢, yem ve siit
driinleri fabrikalaridir. Kiiciik sanayinde metal esya, dokumacilik, orman iirtinleri ve zeytinyagi
tiretimi yapan kuruluglar vardir. ilin kiy1 kesimlerinde tekne yapim yerleri bulunmaktadir.
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3.2.2 Marmaris il(,'esi
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Gikova Karfz.

Ege Bolgesi'nde, Mugla iline bagh bir ilge
olan Marmaris’in, kuzeydogusunda Ula,
dogusunda  Koycegiz, gilineyinde ve
batisinda Akdeniz ile Datca, kuzeybatisi ve

kuzeyinde de Gokova Korfezi
bulunmaktadir.
Mugla’'ya 56 km. wuzakliktaki ilcenin

denizden yiiksekligi 10 m.dir. Yzo6lgiimi

T 866 km? olup, 2012 yilinda yapilan “Adrese
@ @ aay Dayali Niifus Kayit Sistemi” ne gore ilgenin
N.SIMI “"‘”“‘ toplam niifusu 83.081’dur. Ilceye havayolu
PR ile ulasmak icin Dalaman ve Bodrum Milas
@ Rodos Havaalanlari kullanilabilir.
. Toplam Merkez Koy ve Bucak Yiizol¢iimii <
e Niifus Niifusu Niifusu (km?) pluEnu
Marmaris 83.081 34.047 49.034 866 96 kisi/km?

Marmaris, Akdeniz ile Ege Denizi'nin birlestigi bolgede, 6nli yarimada ve adalarda kismen
kapanmis kii¢iik bir koyun kenarinda kurulmustur. Dat¢a Yarimadasina batida dar bir kistak ile
baglanan Marmaris’in ii¢ yam deniz ile cevrilidir. ilce topraklar algak daglardan olusmus ve
kiiciik akarsu vadileri ile de par¢alanmistir. Ilgenin kuzeydogusundaki Balaban Dag1 (999 m.) en
yliksek noktasidir. Giineybatiya dogru uzanan Bozburun Yarimadasi Ege’nin giiney ucunu
olusturmaktadir. Ilcenin dar kiy1 ovalar1 disinda diizliiklere pek rastlanmaz. Daghk kesimleri
kizilcam ormanlari ile kaphdir. Koérfezin 6niinde kiyiya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun
ontinde Bedir Adasi, Keci Adasi ve Gilivercin Adasi vardir. Ayrica Yunanistan’a ait olan Sombeki
Adasi, Datga Yarimadasinin bir uzantisi gibidir.

Ekonomisi turizm ve tarima dayalidir. Uzun siiren yaz mevsimi, uygun iklimi, zengin tabii
giizellikleri, yat limanlan ile iilkemizin en énemli turizm merkezlerindendir. ilcede yetistirilen
baslica tarim irinleri turunggiller, tahil, zeytin, yerfistigl, susam sebze ve meyvedir. Ariciik
gelismistir.

Marmaris yaz aylarinda 100,00’i bulan sehir i¢i niifusuyla artik devasa bir tatil sehri
durumundadir. Otellerin yatak kapasitesi 60,000’i asmistir.

Yat turizmi agisindan 6nem tasiyan bir liman vardir. Liman’dan Rodos Adasina diizenli kiigiik
feribot seferleri yapilir. Mugla-Dat¢a karayolu ilgeden gecer. Kiyilarinda birgok tatil kdyu ve
sitesi, otel, motel, pansiyon ve yazlik ev bulunmaktadir.

Marmaris’in turizm acgisindan énemli beldeleri arasinda Bozburun, Armutalan, i(;meler, Beldibi
ve Turung yer almaktadir. Bunlardan igmeler 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 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Karacasogiit Kéyii, Saridana mevkii, Marmaris/MUGLA

Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Saridana Mevkii'nde bulunan 10 adet
parsel ve lizerinde bulunan otel projesidir.

Tasinmazlarin bulundugu alanina ulagim i¢in; Marmaris-Dat¢a-Orhaniye istikameti takip edildikten
sonra Karacasogiit koyili kavsagindan saga doniilerek Ayin Koyu’'na ulasilabilir.

Tasinmazlara, anayol ayrimindan sonra yaklasik 22 km. yer yer asfalt yer yer de stabilize olan dar
ve virajli yoldan ulasilmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldig1 parsellere, 6zel aracgla ulasim kisith olup, toplu tasima aragclari ile ulasim
imkani bulunmamaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu parseller dogal sit alaninda kalmakta
olup altyapi imkanlari kisithidir.

Degerleme Konusu {
Tasinmazlar QKaraca

N S

"gYesilbelde
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Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhiklar

Yer Mesafe (km.)
Marmaris ~ 30
Dalaman Havaalam ~ 100
Marmaris- Mugla Yoni ~ 12,7

4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 08.01.2014 tarihli takyidat ve tapu bilgilerini iceren onaylh
TAKBIS belgeleri miisteri tarafindan temin edilmis olup ekte sunulmustur. Miisteriden temin
edilen onayli TAKBIS belgeleri iizerinden yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu
tasinmazlar lizerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi goriilmiistiir. Gegici 749, 750, 756, 757,
765,767,772 ve 773 no’lu parsellerin tapu kiitiigline gectigi ve bu parsellerin kesinlestigi tespit
edilmistir.

749 1.053,37 2.710,00
750 7.125,58 9.900,00
756 3.375,34 3.740,00
757 11.295,64 11.080,00
765 5.184,28 4.740,00
767 8.560,22 9.840,00
772 14.094,97 14.610,00
773 17.050,55 18.430,00

Toplam Alan 67.739,95 75.050,00
Fark -7.310,05

Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tarafindan satin alinan Marmaris Karaca Koyii Mevkiinde
yapilan tespite itiraz amaciyla tasinmazin satin alinmasindan 6nce eski malikler tarafindan dava
acilmistir. Davada, Mart1 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhign 767, 772 ve 773 numarali parseller
yoniinden davaya miidahil olmustur. Mahkeme, 05.07.2010 tarihli durusmada 767, 772 ve 773
numarali parsellerin Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligl adina kadastro tespit tutanagindaki
vasifla tapuya tesciline karar vermistir. Karar, davacilarin bir kismi tarafindan temyiz edilmis,
Danistay, 16.12.2010 tarihinde Sirket lehine verilen karari onamistir. Karar Sirket (Marti
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.) lehine kesinlesmistir. 767, 772 ve 773 no’lu parsellerin tapu
kiitiigiine Mart1 GYO adina tescil edilmistir. 26.07.2013 tarihinde 749, 750, 756, 757, 765 no’lu
parseller kesinleserek tapu kiitligiinde sayfalar1 agilmistir.

Mahkemesi devam eden ve gegici olarak 766 ve 771 no’lu adlandirilan parsellerin ise Marmaris
Kadastro Mahkemesinde davalarinin siirdigi, kayitlarinin zabit defterinden ilgili Kiitiige
aktarilmamis oldugu bilgisi edinilmis olup zabit defterleri 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.
766 ve 771 no’lu parsellerin dava siirecinde olmalar1 nedeniyle dava sonuglaninca raporun
revizesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parsellerin tapu kiitiigiine aktarilmadig, zabit defterinde

kayitlarinin oldugu tespit edilmistir. S6z konusu parsellerin zabit defterindeki sayfasinda “ M.
Gayri ayni haklar, beyanlar ve rehinler ” boliiniin temiz oldugu tespit edilmistir.
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Hissesi

Cilt No Sahife No Yevmiye

Tapu Tarihi

Kesinlesen

flce Koyt Mevkii Pafta Parsel Ana Gayrimenkul Niteligi Olgiiill:iz(mz)
1 Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 55 | 749 Tarla 1.053,37
2 Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 55 | 750 Tarla 7.125,58
3 Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 55 | 756 Tarla 3.375,34
4 Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 55 | 757 Tarla 11.295,64
5 Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 56 | 765 Tarla 5.184,28
6 Mugla | Marmaris | Karaca Ayn 56 | 767 Iki Kath Betonarme Otel 8.560,22
ve Tarlasi
7 Mugla | Marmaris | Karaca |Kiigiik Aym| 56 | 772 2 Kath Betonarme Otel ve 14.094,97
Tarlasi
2 Katl Betonarme
8 Mugla | Marmaris | Karaca [Kii¢lik Ayin|54-56| 773 | Otel, Tek Katli Betonarme 17.050,55
Lokanta ve Tarlasi
9 Mugla | Marmaris | Karaca | Kiirbasi - |766™* Tarla 18.250,00
10 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin - | 771 Tarla 6.200,00

Marti
Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi

Tapu Tarihi
Tam 8 749 6324 | 06.09.2013 | 26.07.2013
Tam 8 750 6324 | 06.09.2013 | 26.07.2013
Tam 8 756 6324 | 06.09.2013 | 26.07.2013
Tam 8 757 6324 | 06.09.2013 | 26.07.2013
Tam 8 765 6324 | 06.09.2013 | 26.07.2013
Tam 8 767 8625 | 05.12.2013 | 10.03.2011
Tam 8 772 8629 | 05.12.2013 | 10.03.2011
Tam 8 773 8626 | 05.12.2013 | 10.03.2011
Tam 46 88 4958 | 19.07.2006 -
Tam 46 87 4958 | 19.07.2006 -
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Kadastral Pafta

* Kirmizi ile isaretlenen parseller tapu kiitiigiine islenmistir.
** Mavi ile isaretli parseller zabit defterinde kayithdir, tapu kiitiigiine islenmemistir.
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4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

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

Miisteriden temin edilen 09.01.2014 tarihli takyidat belgelerine gore gayrimenkullerin beyanlar
hanesinde
e “Kadastro Mahkemesi'nde 991/122 sayi ile davalidir.” ibaresi bulunmakta olup onayh
Takbis belgelelerinde ilgili bilgi Terkin sebebi-tarih-Yev. Basligi altinda “Kadastro
Tespiti Davali veya Komisyonda itirazl yerlerin tescili seklinde yer almaktadir.

749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 no’lu parsellere ait takbis belgeleri ile 766 ve 771
no’lu parsellere ait zabit defteri sayfalar1 6rnekleri ektedir.

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

Degerleme konusu parselde ve iizerlerinde yer alan tasinmazlar lizerinde son g yil icerisinde
herhangi bir alim satim islemi bulunmamaktadir. Ancak kayitlarda asagidaki degisiklikler
olmustur:

e Devam eden davalarin bazilarinin sonug¢lanmasi nedeni ile baz1 degisiklikler olmustur.
Gecici 749, 750, 756, 757 ve 765 no’lu parseller 26.07.2013 tarihinde kesinleserek,
06.09.2013 tarih ve 6324 yevmiye ile tapu kiitiigiine islendigi gorilmiistiir.

e Degerleme konusu 767, 772 ve 773 no’lu parseller 10.03.2011 tarihinde kesinleserek
15.04.2011 tarih ve 2914 yevmiye ile tapu kiitiigiine islendigi gérillmiistiir.

e Degerleme konusu 56 pafta 767 parselin 05.12.2013 tarih 8625 yevmiye numarasi ile
vasfi “Tarla” niteli§inden cikartilarak “Iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak
degistirilmistir.

e Degerleme konusu 56 pafta 772 parselin 05.12.2013 tarih 8629 yevmiye numarasi ile
vasfi “Tarla” niteliginden ¢ikartilarak “Iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak
degistirilmistir.

e Degerleme konusu 56 pafta 773 parselin 05.12.2013 tarih 8626 yevmiye numarasi ile
vasfi “Tarla” nitelifinden ¢ikartilarak “Iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi” olarak
degistirilmistir.

S6z konusu bilgi ve belgeler, SPK mevzuatina uygun olarak kamu kurumlarindan yazili olarak
talep edilmistir. Talebe Marmaris Tapu Sicil Midurligl’ nden alinan 08.01.2014 tarihli
“takyidat belgesi” ve 10.01.2014 tarihli zabit defteri fotokopileri ekte yer almaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu parsellerin bir kisminin tizerinde natamam durumunda bulunan tesisin 2981
sayil Imar Affi Kanunu kapsaminda yap: ruhsati ve yapi kullanma izni alinmis oldugu tespit
edilmigtir. Tesisin degerleme giinii itibariyle natamam durumda olmasi ve mevcut durumda
herhangi bir insai faaliyet olmamasina karsin yasal gereksinimlerin yerine getirilmis olmasi
sebebiyle imar ve yapilasma acisindan Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca, gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portféyiine gayrimenkul olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigl
kanaatine varilmistir.
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Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parseller hakkinda miilkiyet ile ilgili kadastro davalar
oldugu 6grenilmistir. S6z konusu kadastro davalarinin uzun yillar devam edebilmesi sebebi ile
gayrimenkullerin degerleme giinii itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiilne alinmasinin sakincali oldugu, davalarin
sonug¢landirilmas:t sonrasinda, gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiine alinmasinin daha uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parsellerin tapu kiitiigline aktarilmadigi zabit defterinde
kayitlarinin oldugu tespit edilmistir. S6z konusu parsellerin zabit defterindeki sayfasinda “ M.
Gayri ayni haklar, beyanlar ve rehinler ” béliiniin temiz oldugu tespit edilmistir. S6z konusu
parsellerin tapu kiitiigline islenmemis olmasi géz oOnilinde bulundurularak tasinmazlarin
degerleme giinii itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim
ortakligli portféyiine alinmasinin sakincali oldugu, yiizolgiimlerinin kesinleserek tapu
kiitiigline islenmesi sonrasinda, gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiine alinmasinin daha uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Davasi sonuglanan 749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda sakinca olmadigi
diistiniilmektedir.

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

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

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

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Mugla il Ozel idaresi'nden alinan 30.01.2013 ve 20.03.2013 tarihli imar durum belgeleri ile
Mugla il Ozel idaresi yetkililerinden alinan bilgilere gore;

v imar Durumu*:
Degerleme konusu gayrimenkuller; 1/100.000 6l¢ekli “Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Plam”

kapsaminda “Tarim Alan1”, “Onemli Doga Alan1”, “Dogal Sit Alam” ve “Ozel Kanunlara Tabi
Alanlar” kullaniminda kalmaktadir.

Gayrimenkuller, 16.05.2003 onay tarihli 1/25.000 olcekli “Mugla Ozel Cevre Kurumu
Baskanligi'nca onayli Gokova Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak
Alan”, “1. Derecede Dogal Sit Alan1” ve “500 m’lik Koruma Kusagi"nda, 773 ve 767 parseller
kismen Kiy1 Kanunu geregince ilk 100 m’lik sahil seridinde kalmaktadir.

Ancak tasinmazlar “1. Derecede Dogal Sit Alan1” ve “500 m’lik Koruma Kusagi”’nda kaldigindan
ve tasinmazlarin kadastral paftasinda mevcut kamuya ait bir yola cepheleri olmadigindan 3194
sayil Imar Kanunu ve yoénetmelik hiikiimleri geregi Imar Durumu ve Yapi Ruhsat
verilememektedir.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgeye ait 1/5000 ve 1/1000 6lgekli plan bulunmamaktadir.

* Mugla il Ozel Idaresi’nden temin edilen 02.01.2014 tarihli imar durumu talebine cevaben verilmis
yazida degerleme konusu parsellerin giincel imar durumlari icin Kadastro Miidiirliigii'nce onayl
koordine degerli caplarin génderilmesi gerektigi bildirilmis olup, raporda yer verilen imar durumu
Mugla Il Ozel Miidiirliigii yetkililerinden alinan sifahi bilgilere gére rapora ilave edilmistir. Mugla il
Ozel Idaresine koordine degerli caplarin verilmesi akabinde hazirlanacak onayh imar durum
yazisinin raporda yer verilen bilgilerden farkli olmasi durumunda raporun yenilenmesi
gerekmektedir.
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*Mugla Il Ozel Idaresi'nden temin edilen 02.01.2014 tarihli imar durumu yazis

T.C:
 MUGLA IL OZEL IDARES!
Imar ve Kentsel fyilestitme Miudiirliigii

Say :55371914-754-Otematilc A YO D
Konu :Marmaris Karaca Koyt, 749, 450, 756, 757, 765, 766, 767, 772, 773 ve 771 nolu
pavseller hk.

Avukat Birdal ERTUGRUL
Emirbeyazit Mah, Baglar Sok. Kocabiyik Apt.
No:2 Kat:1 Daire:4 MUGLA

Tlgi: 02.01.2014 tarihli dilekgeniz.

I1gi dilekge ile {limiz, Marmaris Tigesi, Karaca K8y, 55 pafta, 749, 450, 756, 757, 765,
766, 767, 772, 773, 771 nolu parsel numarasinda kayith tagmmazlarm imar duramlari
haklkanda birtakim bilgiler istenilmektedir.

S0z konusu tagmmalarn imar durumlart hakkinda bilgi verilebilmesi igin Kadastro
Mildiirltigtince onayh koordine degerli gaplarin Miidiirliigiimiize gonderilmesi gerekmektedir.

Bilgilerinize rica edetim.

Recai Giireli Cad. 2 No.Ju Ozel Idare Ishani No:15 Kat 2-3 Muggla  Ayrioteh bilgi igin irtibat:S.SENTURK
Telefon: (252)214 14 28 Faks: (252)212 10 07
e-posta: imar@muglaozelidare.gov.tr Elektronik Ag: wwv.icisleri.gov.tr
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*Mugla [l Ozel Idaresi’nden temin edilen 30.01.2013 tarihli imar durumu yazisi

T.C.
MUGLA [L GZEL IDARES]
Imiar ve Kemtsel Ivilegtirme Midirligi

Sayi 1 MABOLOLD, L300.00-3 10,5944 S0 Xl 2083
Konu : Imar Deramis ke, (Marmaris Kamen 767, 772 ve 773 Pars. hic, )

Bl Giayramenknl Yatinm Orriaklig A5,
(2123348850
Irinii Cael, Drevres Han 5004
34437 Glmilgsuy Beyogla ! Istanbul

Tgi: &) 17.02.2012 tarihli dilekgeniz.
b L5200 2003 taribli ve 678 sayil yazsmuz.
€ 24.01 2013 taribli dilchgeniz

Ui {a) bagvurume ile [limie Marmarnis [leest Karsca Kivii Khgiikayin, Avin, Mabderest,
Foiirbigi Mevkiilerinde veralan parsellere ait imar durumu hakkinds bilig istenitmis olup, Tig (b)
yazmmizda sz konusu parsellere pit yazn ekinde herhangi bir keordinath gap, ada va da parsel
numarsst bulimmadigendan, [lge Kadastro'dan onayli kooedinatiann génderilmesi istenibmis ve Ulgi (e}
yaz ile bahse kom koordinatl gaplar ldaremiz'es imikal comigtie.

g () dibekyeniz ekinde ginderilen 767, 772 ve 773 parsellere ail Kadwstr anayl koordinath
gap Bmeklerine ghre vapilan incelemeds; sz konusu parseller Miilgs Bayindichk ve Iskan
Bakanlgimea onayl Aydm-3ugla-Denizh 1100000 Sleekli Cevre Diizeni Plan kapsammsa " Tanm
Adani®, *Onemli Doga Alan”, "Dogal it Alan"” ve "Ozel Eanunkara Taki Alanlar” kullaniminda
kalmakta ofup: onavls kan hikiimled yazmiz ekinde génderiimeldedic. Bu bdlgelerde vapikacak ber
tielil imar talegrlecine liskin 648 Sayah KHE e defigik 644 Sawih BHK ke Cevee ve Sehircilik

aikomely yeskificer.

Fakat [lgi (c) dilekpeniz ekinde géinderilen Kadastro enayvh koordinath gap Smeklerinde

parsellerin kamu eling gegmis bir yola cephelerinin olup olmadid anlasibamames olup; yola cephesinin
clmadiEi duramds vaps ralisats veva ingast gl verilmersebaedir,

Bilgilermize ricn edarim.

EKLER;
I T0000 CP parsellerin yaklngik yeri {1 adet)
B100000 Slgekdi COP ifgili Plan Hilkiimleri (6 sayfa)

Fand Dilsei Call 2 Hireln Chosd [ Iphar Biec) 8 Kai 120 Wijh Tdalon: (332004 14 28 Pake {25200 12 1007
s e benibdu gos ¥ ekl A e il g
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*Mugla [l Ozel Idaresi’nden temin edilen 20.03.2013 tarihli imar durumu yazisi

T.E. 70 Mart 2013

_ MUGLA iL OZEL IDARESI
Imar ve Kentsel Iyilestirme Miidiirliigii

Say1 :M.48.0.101.0.13.00.00-754-Otematik 49 D6
Konu :Imar durumu hk.(Marmaris Karaca Koyii, Kigiikayin mevkii, 56 pafta, 749, 750, 756,
757,765, 766, 767, 771, 772 ve 773 parsel)

Mart: Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi
Kemeralti Mah. 99 Sok No:5/2
Marmariss MUGLA

Ilgi: 26.02.2013 tarihli dilekgeniz ve ekleri.

Ilgi dilekge ile Ilimiz, Marmaris Ilgesi, Karaca Koyii, Kiigiikayin mevkii, 56 pafta,
749, 750, 756, 757, 765, 766, 767, 771, 772 ve 773 parsel numarasinda kayitl tasinmazlarin
imar durumlar hakkinda bilgi talep edilmektedir.

749,750, 756, 757, 765, 766 ve 771 parselnumarali taginmazlarin ilgi dilekge ekinde
koordine degerli ¢aplar1 bulunmadigindan imar durumlari hakkinda bilgi verilememktedir.

767, 772 ve 773 parsel numarali taginmazlar Ozel Cevre Koruma Kurumu
Bagkanliginca onayli 1/25000 &lgekli Gokova Cevre Diizeni Planinda"Tarimsal Niteligi
Korunacak Alani","l. Derece Dogal Sit" ve "500 m.lik Koruma Kusaginda 773 ve 767 parsel
kismen kiy1 kanunu gereginde ilk 100.m'lik sahil seridinde kalmaktadir.

Ancak taginmazlar "I. Derece Dogal Sit", "500 m.lik Koruma Kusag:" kulaniminda
kaldigindan ve tagmmazlarin kadastral paftasinda meveut kamuya ait bir yola cepheleri
olmadigindan 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmelik hiikiimleri geregi imar Durumu ve
Ingaat Ruhsat: verilememektedir.

Kiy1 hakkinda detayli bilginin Cevre Sehircilik 11 Mudirligi'nden 6grenilmesi
gerekmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

li

ali a.
Genel Sekreter

Seyh Mah. Kursunlu Cad.4 /Mugla  Ayrintih bilgi igin irtibat:R. TOPAN
Telefon: (252)214 07 00 Faks: (252)212 66 45
e-posta: imar@muglaozelidare.gov.tr Elektronik Ag: www.icisleri.gov.tr
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v Ruhsat ve Izinler:

Mugla il Ozel idaresi’nde ilgili parsellere ait arsiv dosyasi bulunamamis olup mal sahibinden

temin edilen resmi belgelere gore;

e Parsellerin lizerindeki 5 adet otel linitesi ve 1 adet mutfak {initesinin bulundugu alan i¢in;
1.derece dogal sit alam1 olmasina karsin yapi ruhsatlari;; Aydin 1. Idare Mahkemesi'nin
26.11.1996 tarih ve Esas No0:1995/1132, Karar No0:1996/1380, 20.11.1997 tarihli
kesinlesmis mahkeme karari, Kiiltiir Bakanligi, Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kurulu'nun 30.01.2001 tarih ve 236 sayili kararlar ile, Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi Teknik
Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligii'niin 07.08.2000 tarihli ve 18242 sayili yazis1 eki
Bakanlik Hukuk Miisavirliginin 29.04.2000 tarihli ve 01364 sayili yazisina dayanarak
11.07.2001 tarihinde yenilenmistir.

e Insaatlarin tamamlanmasinin ardindan 12.07.2006 tarihinde; 502’ser m? alanli 5 adet otel
Unitesi ve 1.241 m? alanli 1 adet mutfak i¢in 2981 sayili konunun 8. Maddesine gore 9-15
madde geregi yap1 kullanma izin belgesi verilmistir. Kiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan
da 09.02.2006 tarihli ve 10342 sayili turizm yatirimi belgesi dizenlenmistir.

Yapi Kullanma izni

Yap1 Ruhsati

Parsel Tarih Cilt/ Sahife/ DosyaNo  Alani (m?) Tarih Cilt/ Sahife/ Dosya No Alani (m?)
766 11.07.2001 57/13/2158 502 12.07.2006 58/3/2158 502
767 11.07.2001 57/9/2154 502 12.07.2006 58/07/2154 502
771 11.07.2001 57/12/2157 502 12.07.2006 58/04/2157 502
772 11.07.2001 57/11/2156 502 12.07.2006 58/05/2156 502
773 11.07.2001 57/8/2153 502 12.07.2006 58/08/2153 502

11.07.2001 57/10/2155 1.241 12.07.2006 58/06/2155 1.241

773

v" Yapi Denetim

e Degerleme konusu yapilar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetim Kakinda
Kanun'’ a tabi degildir.

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

e 15.04.2011 tarihinde gecici 767, 772 ve 773 no’lu parsellerin tapu kiitiigiine islendigi ve
bu parsellerin kesinlestigi 6grenilmistir. Ayrica 767, 772 ve 773 no’lu parsellerin tapu
kiitiigline islenirken yiizélglimii alanlarinin degistigi gérilmiistir.

o Gegici 749, 750, 756, 757, 765 no’lu parseller 26.07.2013 tarihinde kesinleserek
06.09.2013 tarih ve 6324 yevmiye ile kiitiige islenirken yiizolciimu alanlarinin degistigi
gorilmiistur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi ana gayrimenkuller; 1/25.000 6lceKli,
“Mugla Ozel Cevre Kurumu Baskanhiginca onayh Gékova Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda
1. Derecede Dogal Sit alaninda kalmakta olup Tarimsal Niteligi Korunacak Alan ve
500m’lik Koruma Kusagl kullaniminda kalmaktadir. Son ii¢ yil icerisinde imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir. Bilgi ve belgeler SPK mevzuatina uygun
olarak, kamu kurumlarindan yazili olarak talep edilmistir. Taleplere gelen cevaplar
rapor ekinde sunulmustur.
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4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsellerin bir kisminin iizerinde natamam durumunda bulunan tesisin 2981
saylll imar Affi Kanunu kapsaminda yapi ruhsati ve yapi kullanma izni alinmis oldugu tespit
edilmistir. Tesisin degerleme giinii itibariyle natamam durumda olmasi ve mevcut durumda
herhangi bir insai faaliyet olmamasina karsin yasal gereksinimlerin yerine getirilmis olmasi
sebebiyle imar ve yapilasma acisindan Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca, gayrimenkul
yatirim ortakligi portfoyiine gayrimenkul olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parseller hakkinda miilkiyet ile ilgili kadastro davalar
oldugu 6grenilmistir. S6z konusu kadastro davalarinin uzun yillar devam edebilmesi sebebi ile
gayrimenkullerin degerleme giinii itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiine alinmasinin sakincali oldugu, davalarin
sonuglandirilmasit sonrasinda, gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiine alinmasinin daha uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parsellerin tapu kiitligiine aktarilmadig1 zabit defterinde
kayitlarinin oldugu tespit edilmistir. S6z konusu parsellerin zabit defterindeki sayfasinda “ M.
Gayri ayni haklar, beyanlar ve rehinler ” béliiniin temiz oldugu tespit edilmistir. S6z konusu
parsellerin tapu Kkiitiigline islenmemis olmasi géz oOniinde bulundurularak tasinmazlarin

degerleme giinii itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim

ortakligi portféyiine alinmasinin sakincali oldugu, yiizolciimlerinin kesinleserek tapu
kiitiigline islenmesi sonrasinda, gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca

gayrimenkul yatirim ortaklig1 portféyiine alinmasinin daha uygun olacagi kanaatine varilmistir.
Davasi sonuglanan 749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi

Mevzuati uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda sakinca olmadigi
diistintilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Karaca Koyii, Ay Mevkii,
konumlu “Tarla” niteligindeki Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi miilkiyetindeki
gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu parseller 92.189,95 m? alanli olup lzerinde 5 adet otel blogu ve 1 adet
restoran- mutfak blogundan olusan butik otel projesi bulunmaktadir. Mugla ili il Ozel idare
Midiirliigii'nde yapilan incelemede s6z konusu parseller ilizerinde bulunan yapilara ait arsiv
dosyasi bulunamamistir. Mal sahibi tarafindan temin edilen onayl ruhsat, yap1 kullanma izin
belgeleri ve mimari projelere gore 766 (zabit defteri 88/8), 767, 771(zabit defteri 87/6), 772,
773 no'lu parseller lizerinde zemin + normal kat olmak tizere 2 kattan olusan herbiri 11 adet
liniteye sahip olan herbiri yaklasik briit 502 metrekare kullanim alanina sahip olan 5 adet otel
blogu ve 773 no'lu parsel lizerinde bulunan zemin kattan olusan yaklasik briit 1.241 m? alana
sahip olan restoran- mutfak blogu bulunmaktadir.

Otel binalari, toplam yaklasik 92.189,95 m? arsa iizerine kurulmustur. Uzerinde aym tip ve
biiyiikliikte 11 adet odadan olusan, 2’ser kath 5 adet (55 odali) otel blogu ve 1 adet restoran-
mutfak binasi yer almaktadir. Restoran binasi kaba insaat asamasindadir, mutfak bolimii
tamamlanmistir. 5 adet otel blogunun yer désemeleri sapli olup mefrusat ve tefrisat islerine
heniliz baslanmamistir. Parseller iizerindeki toplam insaat alani yaklasik briit 3.751 m?dir.
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Parsellerin arasindan dere gecmekte olup derenin 1.derece Dogal Sit Alani icinde olmasi nedeni
ile 1slah edilip edilemeyecegi bilinememektedir. Binalar mevcut durumda bos olup,

kullanilamamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Gayrimenkullerin genel ézellikleri:

Otel Blogu:

Bina Ad1 Otel Binalari

Kullanim Amaci Butik otel binas1i olarak insa edilmis olup mevcutta
kullanilmamaktalardir.

insaat Tarz1 Kargir

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 2 (zemin kat, normal kat)

Kullanim Alani 502 m?

(Toplamda 5 adet yap1 bulunmakta olup her biri 502 m2 alanhdir.)

Cat1 Kaplamasi

Kiremit

D1s Cephe

Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi

Yerler sapli olup degerleme giinii itibariyle yer désemeleri takili
degildir.

Tavan kaplamasi

Ahsap kaphdir.

Dograma

Ahsap kap1 ve pencere

Aydinlatma

Lamba

Restoran- Mutfak Blogu:

Bina Ad1 Restoran- mutfak

Kullanim Amaci Mutfak- restoran alani olarak planlanmis alan mevcutta depo
olarak kullanilmaktadir.

insaat Tarz Kargir

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 1 (zemin kat)

Kullanim Alani 1.241 m?

Cat1 Kaplamasi Kiremit

Di1s Cephe Dis cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Sap kaphdir.

Tavan kaplamasi Ahsap kaplama

Dograma Ahsap kapi ve pencere

Aydinlatma Lamba

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuller kullanilmamakta ve bakimsizdir.
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5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerlemeye konusu; 766, 767, 771, 772, 773 no'lu parseller {izerinde yap1 bulunmaktayken,
degerleme konusu; 749, 756, 757, 765 ve 750 no’lu parsellerin ise iizerlerinde yapi
bulunmamaktadir.

= Degerlemeye konu gayrimenkul, degerleme giinii itibariyle kullanilmamakta olup yalnizca
773 no’lu parsel lizerinde konumlu restoran- mutfak blogu depo olarak kullanilmaktadir.

= Degerlemeye konu olan tasinmazlara ulasim toplu tasima araciyla miimkiin degildir.

= Aymni tip ve biiyiikliikte 11 adet odadan olusan, 2’ser katli 5 adet (55 odali) otel blogu ve 1
adet restoran-mutfak binasi yer almaktadir.

= Tesisin fiziki yipranmaya maruz kaldig1 gézlemlenmistir.

= Degerleme giinii itibariyle 766, 767, 771, 772, 773 no'lu parseller izerindeki yapilar yaklasik
%75 bitmislik oranina sahip oldugu, yer désemeleri ve duvar boyalarinin olmadigi, banyo
vitrifiyeleri kap1 ve pencere dogramalarinin ise takili oldugu goriilmiistiir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsellerin arasindan dere gegmektedir.

= Tasinmazlar kismen egimli bir topografyaya sahiptir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde degerleme tarihi itibari ile yaklasik 400 adet
portakal agaci bulunmaktadir.

= Tasinmazlarin etrafi kismen tas duvar, kismense tel-¢it ile cevrilidir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, turizm amach tesislerin yogun oldugu bir
bolgedir.

5.5 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve miiteferrik isler olarak, bahge duvarlari, dere
iistiinde bulunan koépri vb. fiziki objeler bulunmaktadir. Bu tipte maliyetler harici ve miiteferrik
isler olarak kabul edilmis ve hesaplanarak, maliyet yaklasimi analizinde yapilan hesaplamalara
ek maliyet olarak ilave edilmistir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLIi KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en



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, imar durumu, bélgenin yapisi ve

gayrimenkullerin konumu dikkate alindiginda “mevcut imar durumuna uygun” amach
kullanimi oldugu diistiniilmektedir.

BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v' Tasinmazlarin denize yakin konumda bulunmasi,

v' Tasinmazlarin tzerinde konumlu otel bloklarinin yapi kullanma izin belgelerinin
bulunmasi.

v' Tasimmazlarin tarim icin verimli olmasi.

e ZAYIF YANLAR

- Gayrimenkuliin elektrik, su ve kanalizasyon yoniinden altyapi sorununun bulunmas,

- Tasmmazlarin iizerinde konumlu yapilar yipranmis olmasi ve i¢ mekan 6zelliklerinin
yaklasik bitmisliginin % 75 oraninda olmasi.

- Bolgedeki turizm sezonunun yaz ve bahar sezonu ile sinirli olmasi,

- Tasinmaza 6zel araglar ile ulasimin giig, toplu tasima araglart ile ulasimin bulunmamasi,

- Tasimazlarin 1. Derecede Dogal Sit Alani’'nda kalmalari nedeniyle iizerlerinde herhangi
bir insa faaliyetine izin verilmemesi.

- Tasinmazlarin bulunduklari parseller arasindan dere gegiyor olmasi.

e FIRSATLAR

+ Tirkiye’de turizm sektdriinde son yillarda goriilen gelismelerin getirdigi olumlu etkiler.

e TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal krizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektdriine olumsuz yansimasi,

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda gayrimenkul degeri i¢in emsal karsilastirma yaklasimi analizi ve
maliyet yontemi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

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

Emsaller;

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, denize yaklasik 100 m. mesafesi
bulunan, 7.800 m? biyiikligiindeki “tarla” vasifli tasinmaz 850.000 TL bedelle
satiliktir. (109.-TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, denize yaklasik 70 m. mesafesi
bulunan, 4.900 m?2 buyikligindeki “tarla” vasifli tasinmaz 900.000 TL bedelle
satiliktir. (184.-TL/m?)
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e Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak bolgede calisan emlak ofisleri ile yapilan
goriismelerde “tarla” vasifli tasinmazlarin m2 birim fiyatlarinin konumuna goére 90
TLile 140 TL araliginda oldugu bilgisi alinmistur.

*Emsaller yaklasik olarak isaretlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Konu Gayrimenkulle¢f Emsal 1 Emsal 2
Konum Karaca Karaca Karaca
imar Durumu 1. Sit Alam Tarla 3.Sit Alan1
Yapilasma izni 0,00 0,00 0,00
Alani (m?) 92.189,95 7.800 4.900
Talep Edilen Satis Fiyati (TL/m) 850.000 900.000
A Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 109 184
B Satis iskontosu (%) 5% 25%
C=A*(1-B) Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 104 138
D Kiyaslama Orani 68%
E Ayarlama Oranr* 90% 93%
F=C*D/E Konu Gayrimenkuliin Emsaline Gére Birim Degeri (TL/m2) - 79 101
Ortalama F Ortalama Birim Deger (TL/m2) 920

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Gore Arsa Degeri i¢cin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii:

e Gayrimenkuliin konumu, imar durumu, parsellerin lizerinde natamam durumda olan
tesis yer almasi, cevredeki benzer 6zellikte arsa emsalleri ve ulasim imkanlari g6z 6niine
alindiginda Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore arsa m?2 satis birim degeri icin
Degerleme Uzmaninin Profesyonel Gorilisii asagidaki gibi tespit edilmistir.

Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parsellerin Marmaris Kadastro Mahkemesinde
siirmekte olan miilkiyet davalarinin devam etmesine karsin, T.C Basbakanlik Sermaye
iv bentlerine istinaden s6z konusu gayrimenkulere iliskin deger takdiri yapilmistir.
ilgili belge ekte sunulmustur.

Ana Yiiz Olgiimii ATERIHEI Arsa Degeri

Revdl harsel Gayrimenkulliin Niteligi (m?) D(eff; ! (TL)

1 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 749 Tarla 1.053,37 94.803,30
2 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 750 Tarla 7.125,58 641.302,20
3 [ Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 756 Tarla 3.375,34 303.780,60
4 | Mugla | Marmaris Karaca Ayin 757 Tarla 11.295,64 1.016.607,60
5 | Mugla | Marmaris Karaca Ayin 765 Tarla 5.184,28 466.585,20
6 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 767 __|iki Kath Betonarme Otel ve Tarlasi 8.560,22 90 770.419,80
7 | Mugla | Marmaris | Karaca Kii¢iik Ayin 772 2 Katli Betonarme Otel ve Tarlasi 14.094,97 1.268.547,30
. X . 2 Katli Betonarme Otel, Tek Kath
8 | Mugla | Marmaris | Karaca Kiigiik Ayin 773 17.050,55 1.534.549,50
Betonarme Lokanta ve Tarlasi
9 | Mugla | Marmaris [ Karaca Kiirbasi 766%* Tarla 18.250,00 1.642.500,00

i
S
=
=
o
O

Marmaris Karaca Ayin 771%* Tarla 6.200,00 558.000,00
TOPLAM ARSA DEGERI (TL): 8.297.095,50

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL): 8.297.000,00
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7.2.2 Rayic¢ Bedel Degeri Yaklasimi

Calismada ikinci yontem olarak arsa deger takdiri Emlak Vergisi'ne Esas Rayic Bedel degeri
tizerinden verilmesi uygun bulunmustur.

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

e Marmaris Belediyesi Emlak Servisinden edinilen bilgiye gore; degerleme konusu
gayrimenkuller i¢in “2013 Yili Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri” asagidaki
gibidir:

Rayi¢ Birim

Degeri
(TL)

Ana Yiiz Ol¢iimii

Parsel Rayic¢ A(r'IT)Degerl

Gayrimenkulliin Niteligi (m?)

1 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 749 Tarla 1.053,37 19.508,41
2 | Mugla | Marmaris Karaca Ayin 750 Tarla 7.125,58 131.965,74
3 | Mugla | Marmaris Karaca Ayin 756 Tarla 3.375,34 62.511,30
4 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 757 Tarla 11.295,64 209.195,25
5 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 765 Tarla 5.184,28 96.012,87
6 | Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 767 __|iki Katli Betonarme Otel ve Tarlasi 8.560,22 18,52 158.535,27
7 | Mugla | Marmaris | Karaca Kiigiik Ayin 772 2 Katli Betonarme Otel ve Tarlasi 14.094,97 261.038,84
< . - 2 Katl Betonarme Otel, Tek Kath
8 | Mugla | Marmaris | Karaca Kiiciik Ayin 773 17.050,55 315.776,19
Betonarme Lokanta ve Tarlasi
9 | Mugla | Marmaris | Karaca Kiirbasi 766%* Tarla 18.250,00 337.990,00
10| Mugla | Marmaris | Karaca Ayin 771% Tarla 6.200,00 114.824,00

TOPLAM ARSA DEGERI (TL): 1.707.357,87

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL): 1.707.000,00

7.2.3 Maliyet Olusumu Analizi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagsimi ile; binalarin
teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz
ontnde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binanin goézle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir
edilmistir. Bina birim degeri degerleme uzmaninin tecriibelerini géz 6niinde bulundurularak
verilmistir.

OTEL DEGERI ( 771 no'lu parsel)

Toplam Bina Alam 502,00/ m?
Birim Deger 775,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 389.050[.-TL
Yipranma Pay1 32%
Yipranma Bedeli 124.496|.-TL
Bina Degeri 264.554 .
Toplam Bina Alani 502,00/ m?
Birim Deger 775,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 389.050].-TL
Yipranma Pay1 32%)
Yipranma Bedeli 124.496].-TL

Bina Degeri 264.554 .
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OTEL DEGERI (773 no'lu parsel)

Toplam Bina Alani 502,00|m
Birim Deger 775,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 389.050].-TL
Yipranma Pay1 32%
Yipranma Bedeli 124.496].-TL

Bina Degeri

264.554 .

OTEL DEGERI (766 no'lu parsel)

Toplam Bina Alani 502,00|m
Birim Deger 775,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 389.050].-TL
Yipranma Pay1 32%
Yipranma Bedeli 124.496|.-TL

Bina Degeri

264.554 .

OTEL DEGERI (767 no'lu parsel)

Bina Degeri

Toplam Bina Alani 502,00|m
Birim Deger 775,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 389.050].-TL
Yipranma Pay1 32%
Yipranma Bedeli 124.496|.-TL

264.554 .

RESTORAN- MUTFAK DEGERI ( 773 no'lu parsel)

Toplam Bina Alani 1.241,00|m
Birim Deger 575,00].-TL
Toplam Insaat Maliyeti 713.575].-TL
Yipranma Pay1 32%
Yipranma Bedeli 228.344].-TL

Bina Degeri

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Gore;

485.231 .

Toplam Arsa Degeri (TL)

8.297.096

Toplam Bina Degeri (TL)

1.808.001

Harici ve Miiteferrik isler (TL)
TOPLAM DEGER (TL)

YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL)

Rayic¢ Bedel Yaklasimi Gore;

45.000
10.150.097
10.150.000

Toplam Arsa Degeri (TL)

1.707.358

Toplam Bina Degeri (TL)

1.808.001

Harici ve Miiteferrik isler (TL)
TOPLAM DEGER (TL)

YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL)
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7.2.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu gayrimenkullerin arsa degerleri takdiri icin 2 yontem kullanilmis olup bunlardan ilki
Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ikincisi ise Rayi¢ Bedel Yaklasimi olup; parseller {izerindeki
yapilar deger takdiri icin ise Maliyet Olusumu Analizi yontemi kullanilmistir.

DEGER TAKDIiRi TABLOSU
EMSAL KARSILASTIRMA VE RAYIiC BEDEL VE MALIYET
TASINMAZ MALIYET YAKLASIMINA GORE YAKLASIMINA GORE
PiYASA DEGERI GAYRIMENKULLERIN DEGERI (TL)
749 Parsel 94.803 TL 19.508 TL
750 Parsel 641.302 TL 131.966 TL
756 Parsel 303.781 TL 62.511 TL
757 Parsel 1.016.608 TL 209.195 TL
765 Parsel 466.585 TL 96.013 TL
767 Parsel 1.034.974 TL 423.089 TL
772 Parsel 1.533.101 TL 525.592 TL
773 Parsel 2.284.335 TL 1.065.561 TL
Harici Miiteferrik isler 45.000 TL 45.000 TL
TOPLAM * 7.420.489 TL 2.578.436 TL
766 Parsel 1.907.054 TL 602.544 TL
771 Parsel 822.554 TL 379.378 TL
TOPLAM ** 2.729.608 TL 981.922 TL
TOPLAM 10.150.097 TL 3.560.358 TL

* Tescilli parseller icin toplam deger.

**Gecici parseller icin toplam deger.
v Degerleme konusu 766 ve 771 no’lu parsellerin Marmaris Kadastro Mahkemesi’'nde
siirmekte olan miilkiyet davalarinin devam etmesine karsin ve 766 ve 771 no’lu
parsellerin zabit defterinden tapu kitiigiine gecirilememesine karsin, T.C

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.08.2010 tarih ve 730 sayili

vazisinda yer alan 1. Madde, i, ii, iii, iv bentlerine istinaden soéz konusu
gayrimenkulere iliskin deger takdiri yapilmistir. ilgili belge ekte sunulmustur.

Buna gore gayrimenkullerin toplam degeri; KDV Hari¢ 2.730.000.-TL
(ikimilyonyediyiizotuzbin- Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmustir.

v' Degerleme konusu 749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 no’lu parseller igin
emsal karsilastirma ve maliyet olusumu analizi yontemleri kullanilarak nihai deger
takdiri yapilmistir. Buna gore;Degerleme calismasinda Emsal Yaklasimi ve Maliyet
Olusumu Analizine goére nihai deger Toplam KDV Hari¢ 7.420.000.-TL
Yedimilyondértyiizyirmibin-Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

e Tasinmazlarin KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda
hareket edilmigtir.
e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag: varsayilmistir.

e Degerleme calismasinda, 766 ve 771 no’lu parsellerin Emsal Yaklasimi ve Maliyet
Olusumu Analizine gére KDV Dahil 3.221.000.-TL (Ugmilyonikiyiizyirmibirbin-
Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

e Degerleme c¢alismasinda 749, 750, 756, 757, 765, 767, 772 ve 773 no’lu
parsellerin Emsal Yaklasimi ve Maliyet Olusumu Analizine gére KDV Dahil
8.756.000.-TL  (Sekizmilyonyediyiizellialtibin- Tiirk Lirasi1) olarak takdir
edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica boélgede 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.

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Karaca Koyi, Ayin Mevkii'nde konumlu, 749, 750, 756, 757, 765,
767,772 ve 773 parsel no’lu gayrimenkullerin ve lizerinde yer alan binalarin;

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA .. ?'429'090'-.1‘.1‘ .. .
DEGERI(KDV haric) (Yedimilyondoértytlizyirmibin-Tirk Lirasi)
31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA

P . 8.756.000.-TL
DEGERI (%18 KDV Dahil)5

GERI (%18 ahil) (Sekizmilyonyediytizellialtibin - Tiirk Lirasi)

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Karaca Koy, Ayin Mevkiinde konumlu, 766 ve 771 no’lu parsellerin
Marmaris Kadastro Mahkemesi'nde siirmekte olan miilkiyet davalarinin devam etmesine karsin
ve 766 ve 771 no’lu parsellerin zabit defterinden tapu kiitiigiine gecirilmemesine karsin, T.C

Basbakanlik Sermaye Piyvasasi Kurulu’'nun 02.08.2010 tarih ve 730 sayili yazisinda yer
alan 1. Madde, i, ii, iii, iv bentlerine istinaden, s6z konusu gayrimenkullerin;

31.12.2013 TARIHLi TOPLAM PiYASA 2.730.000.-TL
DEGERI(KDV haric) (Ikimilyonyediyiizotuzbin - Tiirk Lirasi)
31.12.2013 TARIHLI TOPLAM PiYASA 3.221.000.-TL
~ 1 Py = 6 . Ll Ll "
DEGERI (%18 KDV Dahil) (Ugmilyonikiytlizyirmibirbin - Tiirk Lirasi)

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

5 KDV oram sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
6 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

1 Tapu Fotokopileri

2 Son 3 yilicindeki Tapu Takyidati Degisikliklerini iceren TAKBIS Belgesi
3 Kadastral Pafta Ornegi

4 Mugla il Ozel idare’den Alinan Imar Durumu Yazilar

5 Yap1 Kullanma izin Belgeleri

6 T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 02.08.2010 tarih ve 730 sayil1 yazisi

7 Fotograflar

8  Ozgecmisler

9 SPK Lisans Belgeleri
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