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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukimlultklerini belirleyen 04.03.2019 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi
Degerleme ¢alismalarina 05.03.2019 tarihinde baslanmis olup, 26.03.2019 tarihinde bitirilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukiamliltklerini belirleyen 04.03.2019 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
31.03.2019 tarih OZL-069 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiiri

is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidirlGgi’nde
Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyii, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayitli
4.647,56 m? yuzolcimli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayitli 5709.84 m?
yuzolcimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904)parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m?
yliz6lcimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilgesi,
Orhaniye Koy, Kegi bukiu Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayith 84,64 m?
ylizélcimli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMi UST HAKKININ ve 68.203,24 m?
ylzolglimlli Devlet Hikmi ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani "KULLANIM HAKKI”nin
31.03.2019 tarihindeki degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Mehmet Hiseyin TEKTAS Gayrimenku| Defarlame Uzmani * %}L ’
| Kamu Ydnetimi SPK Lisans No: 407406 p LV
Hazirlayanlar Cem OZDEMIR Gayrimenkul Degerleme Uzmani ’\& |
Harita MUhendisi SPK Lisans No: 407255 "_l"*'{'
AYDIN EATEAK Sorumlu Degerleme Uzmani ;}}/ 4 -
| Ekonomist SPK Lisans No: 401455 ,: a’,;. o
.-’rll. '"f o
o F ."'.:_.-a'r-'
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6,

Adres Ofis:35Kartal/iISTANBUL

Kurulug Tarihi : 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No : Erenkoy Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin

hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi :  Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46-3
Gumiissuyu/Beyoglu/istanbul

Miisteri iletisim Bilgileri : +902123348850

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve No : Beyoglu Vergi Dairesi 8400053857

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi’nin talebi izerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurliigi’nde Mugla i,
Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyl, 1 Pafta 1896 parsel numaralarinda kayith 4.647,56 m?
yuzolgimli “Arsa”, 1900 parsel numaralarinda kayith 5.709,84 m? yuzolcimli “Arsa” ve 1904
parsel numaralarinda kayitl 6.097,61 m? yiz6lcimla “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkulin
MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Koy, Kecibiikii Mevkii, 1 Pafta, 1831 parsel
numaralarinda kayrth 84,64 m? yiizélgiimli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkulinDAIMI
UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizél¢iimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat
Limani” KULLANIM HAKKI”nin 31.03.2019 tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazih talebi lzerine s6z
konusu gayrimenkuliin 31.03.2019 tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, 31.03.2019 tarihi esas alinarak belirlenmis
olup; bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, musteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, misteri rapor’u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile misteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazili 6n izni olmadan Uglinci sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen c¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

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

e Bu rapordaki hicbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Milkin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
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e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve ¢izimler sadece goérsel amacgh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir, baska higbir amacgla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

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

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tagima bedelleri g6z énline alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

e Degerleme uzmanigayrimenkul Uzerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
ongoralir. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

e Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etlidid c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani (icretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadig

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Misteri Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
0SB Organize Sanayi Bolgesi

DHTA Devlet Hikm{ ve Tasarrufu

MiA Merkezi is Alani

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Taks Taban Alan Katsayisi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan;

e 12.05.2017 tarih OZL-052 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis olup; rapora konu
tasinmazlarin tamaminin toplam degeri KDV Hari¢ 115.725.000 TL olarak takdir edilmistir.

e 31.03.2018 — 25.06.2018 tarih OZL- 0102 — REV0OO01 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis
olup; rapora konu tasinmazlarin tamaminin toplam degeri KDV Hari¢ 118.455.000 TL
olarak takdir edilmistir.

4. DEGER TANIMLARI,BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikh
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbstermektedir.

(1) Uluslararasi Degerleme Standartiari,
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goérusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arahigi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi” yéntemleri kullaniimistir. Bu
yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

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

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

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulln tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 0Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.
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- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut
olmalidir.

4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari i¢in diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine
ulasilir.Yapilandirma maliyetinden tlretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dustildiikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére 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 hesaplanmasi, 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.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler”

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2018 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye niufusunun
82.003.882 olarak saptandigi agiklanmistir. Yilik nifus artis hizi 2017 yilinda %0 12,4 artis
gostermisken 2018 yilinda bu oran %o 14,7 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
eden nifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 75.666.497, koy niifusu (bucak ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 6.337.385 kisidir.

Ulke niifusu 2018 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artti. Erkek niifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore toplam
nifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye niifusunun %18,4'linlin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi ile
izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etti.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki ti¢ biyik ilin nifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Nifus Nifus (Sehir Merkezi) Yillik Ntfus Artis Orani
istanbul 15.067.724 15.067.724 %o 2,60
Ankara 5.503.985 5.503.985 %0 10,8

izmir 4.320.519 4.320.519 %0 9,50

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa goére c¢ok blylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda &énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gérmek mimkinduir.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde blylksehir belediyesi kurulmasi ve biyiiksehir statisindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilge belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da g6z ardi edilmemelidir. 2017 yilinda bu oran % 92,5
iken 2018 yilinda ise %92,3 olarak gerceklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
2017 92,50%
2018 92,30%
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Ulkemizde 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda dnceki yila gére artis gdstererek 32
oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadinlarda 32,7 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yuksek oldugu iller sirasiyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu. Ortanca
yasin en dislik oldugu iller ise sirasiyla; 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agri oldu.

Yas grubu

90+
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2018 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,4 arttl. Buna gore, ¢alisma cagindaki nifusun orani %67,8; cocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,4; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,8 olarak gergeklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. NGfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tilrkiye genelinde
2017 yilina gére 2 kisi artarak 107 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile
nifus yogunlugunun en yiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 528 kisi ile Kocaeli ve 360 kisi ile
izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

YiizolcimU bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 57, en kiglk ylizolglimiine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Uggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektérinde
etkisini gdstermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda gikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en &nemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda ¢ikartilan Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikan Tiketici Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar UGzerinden alinan ruhsatla ydnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiiketici kanunun 28 Mayis
2014’de yirirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini sirdiirmistiir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhhigini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngoriilen ekonomik yavaslama, Uclincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
blylmesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glivenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiiketimi Gzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylll ayinda aldigi
Turkiye'nin kredi notunu diistirme karari Tiirk ekonomisi icin isleri daha da zorlastirmistir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylil'de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dusurmistiur ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulagmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distik tutmak igin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Turkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoniinde sonuclanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divan’'ndan da ¢ikmayi kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tlrkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Turkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile 2016 yil birinci ve
ikinci ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimistiir. Ancak, GSYiH nin liclincii ceyrekte %1,8 oraninda
dislis gostermesiyle birlikte Turkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kiicilmistir. Kamu
harcamalari (glinci ceyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili bliylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine disurilmustir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyume tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glncellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen vedaha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulagsmistir. Zayiflayan TL, artan
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eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir goriinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye’nin kredi notunun distirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin disls egiliminin basladigi gorilmektedir. Donald Trump’in se¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB’nin bagimsizli§inin sorgulanmasi,
enerji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin mizakere sireci ile Tlrkiye igin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdiinci ¢eyreginde TL lzerindeki
asagl yonli baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama doéviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yonunu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken se¢im olasiligini, bolgesel ve yerel givenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi gindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagl faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya mudahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin izerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiketici fiyatlarindaki artigin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi 6nlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagi ongoriliirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya c¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda yiizde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir 6nceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylizde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diistisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUiK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi gliven endeksinde ilk kez bu derece bir sert disisin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Ozet olarak insaat Sektériiniin 2013 yilindan bugiine ekonomik biyiime ile olan iliskisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ceyreginde ve 2016 yili Uglinci ceyreginde yasanan
dustsler disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde oldugu gorilmektedir. 2013 yili, sektorin
beklentilerin lizerinde artis kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna
bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir
daralma yili oldu. 2015 yilinda ise Turkiye ekonomisi yizde 6 biylme oranini yakaladi. Bu
bliyimede, 0©zel tliketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik
blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin buylime performansi ylizde 4,9 olarak gerceklesti. 2016’nin
tim ceyreklerinde insaat sektorii ekonomik blylimenin tzerinde bir biylime kaydetti. 2017’nin

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

12



=] Vil

0ZL— 069- MARTI GYO A.§-MUGLA-MARMARIS-MARTI MARINA DEGERLEME RAPORU ekl Sapema AL

ilk iki ceyreginde sektoriin biylimesi ise yine ylizde 5,6 ve yizde 5,5 olarak gerceklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek bliyime oranini yakaladi. Bu rakamla
sanayi blylmesinin de 6nline gegen insaat sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12
diizeyinde artirdi.

2018 kuresel ekonomi agisindan zorlu ve sikintili bir yil olmustur. Ticaret savaslari, Suriye odakli
jeopolitik riskler, Amerika’nin Rusya, Cin ve iran (izerinden baslattigi ambargolar, Avrupa'da
Brexit slireci gibi kiresel ekonominin glindemini olusturan dinamikler Turkiye ekonomisini de
etkilemistir. Ulkemiz politik catismalarin etkisiyle TL’nin dolar ve diger para birimleri karsisinda
deger kaybini ve ylksek enflasyonu yasamistir. Kiiresel ve bdlgesel yasanan tiim olumsuzluklara
ragmen ekonomimizde hizla alinan tedbirler sayesinde makroekonomik gostergelerde ayni hizda
iyilesme yasanmis, doviz kurlarindaki dalgalanma azalmis, enflasyonla miicadele sonuglarini
gostermeye baslamistir. Ayrica ekonomimiz 2018 yilinin son aylarinda cari fazla veren bir lke
konumuna gelmistir. Turkiye ekonomisinin biylimesinde daima tasiyici gi¢ olan insaat sektoéri
ekonomik yavaslamalardan da hizli ve derinden etkilenmektedir. Bahsi gegen gelismelerin
etkisiyle 2017 yihinda 7,4’lik buylyen, ilk ¢eyrekte blylmesini sirdiren ingaat sektoriiniin
Uclinct ceyrek verileri ile 5,3 oraninda kiictilmustir. Sonug olarak 2010-2017 yillar1 arasinda
ortalama 10,9 bilylime oraniyla genel ortalamanin Ustinde yliksek bir performans gosteren
sektérimdizin, kur ve faiz oranlarindaki artislar ve mali disiplin politikalari nedeniyle gegmis
yillara gore blyime hizi digmustar.

2018 yilinin ilk geyreginde Takvim etkisinden arindirilmig insaat sektérel biylime orani %19,0
oraninda artarken mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sektérlerde insaat sektoriiniin
gelismesi %7,8 oraninda artis seklinde olmustur. 2018 yilinin ikinci g¢eyreginde ise Takvim
etkisinden arindirilmis insaat sektérel blylime orani 2018 yil ikinci ¢eyreginde %0,8 oraninda
artarken, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sektorlerde ingaat sektoriiniin gelismesi %-0,1
oraninda diisiis seklinde olmustur. Uclincii ceyrekte ise Takvim etkisinden arindirilmis insaat
sektorel blyime orani 2018 yili Gglincli ceyreginde %0,4 oraninda artarken, mevsim ve takvim
etkisinden arindinimis sektorlerde insaat sektoriiniin gelismesi %-1,4 oraninda disus seklinde
olmustur.

Turkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayisi 2018 yili Ekim doneminde gegen yilin
ayni dénemine gére 501 bin kisi artarak 3 milyon 788 bin kisi olmustur. issizlik orani 1,3 puanhk
artis ile %11,6 seviyesinde gergeklesmistir. Ayni donemde; tarim digi issizlik orani 1,3 puanlik artis
ile %13,6 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani 3 puanlik artis ile %22,3
olurken,15-64 yas grubunda bu oran 1,4 puanlik artis ile %11,9 olarak gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2018 yili Ekim déneminde, bir dnceki yilin ayni dénemine gére 225 bin kisi
artarak 28 milyon 870 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik azalis ile %47,5 olmustur. isgiiciine
katilma orani ise 0,6 puan artarak %53,7 olarak gerceklesmistir. Ekim 2018 déneminde herhangi
bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan calisanlarin orani, bir dnceki yilin ayni dénemine
gore 0,2 puan azalarak %33,7 olarak gergeklesmistir. Tarim disi sektorde kayit disi galisanlarin
orani ise bir onceki yilin ayni dénemine gore 0,6 puan artarak %22,4 olmustur. Mevsim
etkisinden arindiriimis istihdam bir dnceki déneme gore 64 bin kisi artarak 28 milyon 863 bin kisi
olarak tahmin edildi. istihdam orani degisim gdstermeyerek %47,4 olmustur. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki déneme gore 58 bin kisi artarak 3 milyon 742 bin kisi olarak
gerceklesti. issizlik orani 0,2 puan artarak %11,5 olmustur.

2018 Ekim déneminde insaat sektoriinde 1 milyon 943 bin kisi istihdam edilmis olup, sektoriin
tarim disi istihdam icerisindeki payr %8,38 olmustur. Mevsim etkisinden arindirilmis insaat
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sektoriinde calisan isci sayisi 1 milyon 903 bin kisi olmustur. Bu donemde bir dnceki Eylil ayina
gore 227 bin kisi azalis olmustur.

Turkiye genelinde konut satiglari 2019 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %18,2
oraninda azalarak 78.450 oldu. Konut satislarinda, istanbul 14.462 konut satisi ve %18,4 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u, 7.690 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara,
4.403 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 5
konut ile Hakkari, 12 konut ile Ardahan ve 22 konut ile Bayburt oldu. Tirkiye genelinde ipotekli
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %68,2 oraninda azalis gostererek 8.890 oldu.
Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %11,3 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda
istanbul 1.724 konut satisi ve %19,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli
satis payinin en yuksek oldugu il %25 ile Ardahan oldu. Turkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %25,3 azalarak 32.648 oldu. Toplam konut satislari igcinde ilk
satisin payl %41,6 oldu. ilk satislarda istanbul 6.365 konut satisi ve %19,5 ile en yiiksek paya sahip
olurken, istanbul'u 2.527 konut satisi ile Ankara ve 1.800 konut satisi ile izmir izledi. Tirkiye
genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,3 azalis gostererek 45.802
oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 8.097 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payr %56 oldu. Ankara 5.163 konut
satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 2.603 konut satisi ile izmir izledi. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %92,1 artarak 3.321 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Subat 2019'da ilk sirayr 1.440 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 672
konut satisi ile Antalya, 196 konut satisi ile Ankara, 192 konut satisi ile Bursa ve 138 konut satisi
ile Yalova izledi.

T.C. Maliye Bakanligi verilerine gore 2019 yili Subat ayinda bitge gelirleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ylzde 9,7 oraninda artarak 67 milyar TL olmustur. Bitce giderleri ise ylzde 33,2
oraninda artarak 83,7 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2019 yili Subat ayinda vergi gelirleri gecen
yilin ayni ayina gore yizde 9,4 oraninda artarak 57,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz harig
biitce giderleri ise ylizde 22,8 oraninda artarak 69 milyar TL olmustur. 2018 yili Ocak-Subat
déneminde 201 milyon TL acgik veren biitce, 2019 yili Ocak-Subat déneminde 11,7 milyar TL agik
vermistir. 2018 yili Ocak-Subat déneminde 12,5 milyar TL faiz disi fazla verilmis iken 2019 yili
OcakSubat doneminde 10,3 milyar TL faiz disi fazla verilmistir. 2019 yili Ocak-Subat doneminde
bitce gelirleri bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylzde 37,5 oraninda artarak 163,9 milyar TL
olmustur. Bltge giderleri ise ylzde 47 oraninda artarak 175,6 milyar TL olarak gerceklesmistir.
2019 yili Ocak-Subat déneminde vergi gelirleri gegen yilin ayni dénemine gore ylizde 8,2 oraninda
artarak 113,2 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz harig bltce giderleri ise ylizde 43,9 oraninda
artarak 153,6 milyar TL olmustur.

2018 yih ikinci ¢eyrekte Tirkiye ekonomisi yani GSYH ylizde 5,4 biiylrken, insaat sektori ylzde
0,8 blyimis, bunun sonucunda da ekonomimizin goéreceli olarak hizli bliylimus olmasina karsin
insaat sektorindeki blylme ise durgunlasmistir. Yilin ikinci ceyrekleri itibariyle gerceklesen
blylime oranlarina bakildiginda; 2015 yilinda %9,3, 2016 yilinda %12,6 ve 2017 yilinda %5,1
blylyen insaat sektoérinin 2018 yilinda %0,8 buyldigu, bir baska deyisle buylyemedigi
gorilmektedir.

insaat sektérii ile GSYH degerleri arasindaki iliskiye bakildiginda 2010 - 2013 yillari arasinda insaat
sektorli blylimesi GSYH’nin bliylimesine gore yaklasik 2 misli olarak gerceklesmistir. 2014 ve
2015 yillarinda bu oranlar yaklasik olarak ayni degerlerde olmus, 2016 yilinda yeniden insaat
sektoriinin biylme orani GSYH'nin biylime oraninin %68 kadar Gstine c¢ikmis, ancak 2017
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yilinda insaat sektoriniin bliyimesi %22 kadar fazla olabilmistir. 2017 yilinin son ¢eyreginde ise
bu oran %12 kadar altina indikten sonra, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %10 oranda altinda
kalmistir. Son olarak ikinci ¢eyrekte insaat sektorli buylimesi GSYH'nin biylimesine gore %85
oraninda altinda gerceklesmistir. Ozetle 2018 yilinda, insaat sektoriiniin biyimesi ile Tirkiye
ekonomisinin blylmesi arasindaki oransal degerlerindeki paralellik kaybolmustur. Sonug olarak,
ekonomik bliyime degerlerimizin insaat sektoriindeki durgunluktan etkilenecek gibi
gorinmektedir.

insaat sektorii giiven endeksinin 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eyliil ayi degerleri incelendiginde
son 5 yilin giiven endeksi degerlerinin hep 75-79 puan araliginda oldugu, ancak 2018 yili Eyll
degerinin ise 53 olarak gerceklestigi gorilmektedir. Gegtigimiz Agustos ayi degerindeki dnemli
orandaki azalma 2010 yilindan bu yana en diisik seviyesine inen Eylll ay1 degeri ile daha da kot
bir durumun olusmakta oldugu izlenimi vermektedir.

Mevcut insaat isleri seviyesini 6l¢cen endeksin, 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ay1 degerleri
incelendiginde son 5 yilda boyunca sureklilik arz ederek 95-105 puan araliginda oldugu, ancak
2018 yili Eylul degerinin ise 60 olarak gergeklestigi goriilmektedir. Dolayisiyla Eylil ayinda mevcut
ingaat isleri seviyesinde ¢ok dnemli bir gerileme olmus ve 2010 yilindan bu yana en yuksek ayhk
gerilemesini yasamistir.

Alinan yeni is siparisleri 6lgen endeks ise 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ay1 degerlerinin son
5 yilda hep 63-68 puan araliginda oldugu, ancak 2018 vyili Eylil degerinin ise 48 olarak
gerceklestigi gorilmektedir.

Bu degerler bizlere glinimiz igin ingaat islerinde ¢ok ©nemli bir durgunluk yasandigini
gostermektedir. Bu durgunlugun nedenleri olarak da; oncelikle yeni insaat yapim talebinin
olmamasi ve bu konulara yonelik finansman gereksinimlerinin yiksek maliyetler nedeniyle
karsilanamamasi olarak duslnilebilir. Bunlarin sonucunda da dogal olarak insaat malzemesi
gereksinimi azalacak ve var olan tretim kapasiteleri kullanilamayacak duruma gelebilecektir.

Yeni Ekonomi Programi’nda yer alan o6zel tiiketim harcamalari ve 06zel yatirimlarin biylime
oranlarinin %2 olarak aciklanmasi ile kamu yatirimlarinin %36,1 oraninda daralma 6ngorilmesi
2019 yilinda insaat sektériinde alisiimis blylmenin yerini klclilmeye birakacaginin isaretleri
olarak da gordilebilir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis ydniinde ivmelenen vyapi,
gayrimenkule talebi oldukca dislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da duslis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektorini, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, segici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.

5.3. Turizm Sektorii Verileri

Turkiye’'de turizm sektori ekonomik gelismenin kritik unsurlarindan biri olarak kabul edilmekte
ve bu baglamda ozellikle yabanci kitle turizmi 1960l yillarin basindan beri devletin tesvik
politikalarindan en fazla yararlandirilan alanlardan biri olarak karsimiza cikmaktadir. Turizm
sektoriiniin sosyoekonomik faydalarini yansitan hususlardan belki de en 6nemlisi onlarca sayida
baska sektorle girdi-gikti iligkisi icinde bulunmasidir ki, bu durum sektérin Turkiye ekonomisi igin
de 6nemine 11k tutmaktadir.
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Ozellikle 2000'li yillarla birlikte ziyaretci sayisi ve turizm gelirleri acisindan diinyada ilk on iilke
icine girmeye baslayan Tirkiye turizm sektorinin rakamlarla ifade edilen bu basarisi, Diinya
Turizm Orgiiti (UNWTO) Seyahat ve Turizm Rekabet Endeksi’ne tam anlamiyla yansimamaktadir.
2007 yilindan bu yana yayinlanan ilgili endekse gore, Tiirkiye son yillarda sektérde rekabetgilik
glcinl artirsa da beklenen dilizeyin gerisinde kalmakta ve oOzellikle de Akdeniz c¢anaginda
kendisine rakip olabilecek ispanya, italya, Portekiz, Yunanistan, Tunus, Misir gibi Ulkelerle
karsilastirildiginda ancak sondan ikinci sirada yer alabilmektedir. Bu durumun dinamikleri, Tlrkiye
turizm endustrisinin yapisinda ve bu yapinin uluslararasi endiistriyle hangi kosullarda eklemlestigi
sorusunda sakhdir.

Turizm sektori hizla blylyen ve kiresel anlamda en genis kapsamli sektorlerden biridir.
Sektorin gelisimi yalnizca teknolojik yeniliklerin etkilemesiyle degil ayni zamanda insan
gereksinimleriyle de yonlendirilmektedir. Turizm, ¢esitli turizm bigimlerini iceren; bircok sektor,
pazar, lilke ve cografya ile dogrudan ya da dolayli etkilesim icinde olan genis bir sektordr.

GUnumuzde yapi olarak turizm endustrisi gok miktarda kiiglik ve orta olgekli aile isletmeleriyle,
blylk oOlgekli uluslararasi sirketleri birbirine baglayan heterojen nitelikli bir endistri niteligini
tasimaktadir. Turizm enddistrisinin gelisimi slirecinde zaman iginde iki egilim ortaya ¢ikmistir;
uluslararasilasma ve yogunlasma. Ortaya cikan bu egilimlerin altinda, bireysel Uriinden ziyade
paket hizmetlerin satilmasi, satin alma ve reklamda oOlgek ekonomileri, seyahatin
uluslararasilasmasi ve yogun rekabet nedeniyle maliyetleri diistirme ihtiyaci yatmaktadir.

Kiltir ve Turizm Bakanhgi’ndan elde edilen verilere gore, 2015 yilinda Tirkiye’ye gelen yabanci
turist sayisi 35.5 milyon olmustur. 2016'nin 11 ayi igin ise 24 milyon olarak belirlenmistir. 2016
yilinin 11 ayi icin Tirkiye’ye gelen 24 milyon yabanci turistin %38’i istanbul’a, %25’i Antalya’ya,
%8’i Mugla’ya gelmistir. Bu (¢ ili takiben %3 ve %1’lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. 2015
yillinda Antalya’ya gelen turistler, toplam gelen turist sayisinin %35’ini olustururken, 2016 yilinda
bu payda ciddi bir azalma yasanmistir.

2016’da, Tirkiye'ye gelen turist sayisinda 2015 yilina gore vaklasik %32’lik bir disus
gozlemlenmektedir. Bu durgunlugun nedenlerinden baslicalari Rusya’yla ve Avrupa Birligi
Ulkelerinin bir kismi ile olan gerilimli iliskiler, Suriye i¢ savasi ve terér olaylarindaki artistir.

Ozellikle Antalya’daki otellerindeki rezervasyonlarin ¢ok biyiik bir kisminin ferdi degil grup
tabanli olmasi neticesi, bozulan dis iliskiler sebebiyle bu tip grup rezervasyonlarinin ferdi
rezervasyonlara gore daha ¢ok etkilenmesidir.

Turizm geliri Ekim, Kasim ve Aralik aylarindan olusan IV. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %7,1 artarak 6 milyar 540 milyon 434 bin $ oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve
marina hizmet harcamalari harig) %82,6'si yabanci ziyaretgilerden, %17,4'U ise yurt diginda
ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan
harcamalarin 5 milyar 151 milyon 469 bin S'ini kisisel harcamalar, 1 milyar 388 milyon 965 bin
S'int ise paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm geliri 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %12,3 artarak 29 milyar 512 milyon 926 bin $ oldu.
Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalari hari¢) %81,8'i yabanci
ziyaretgilerden, %18,2'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi.
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Bu yilki gelirin 22 milyar 546 milyon 616 bin S'ini kisisel harcamalar, 6 milyar 966 milyon 311 bin
S'Ini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Ziyaretcilerin kisi basina ortalama harcamasi 678 S oldu. Bu c¢eyrekte yabancilarin ortalama
harcamasi 649 S, yurt disinda ikamet eden vatandaslarin ortalama harcamasi ise 828 $ oldu.

Yilhk olarak degerlendirildiginde; kisi basina ortalama harcama 647 S, yabancilarin ortalama
harcamasi 617 S, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama harcamasi ise 801 $ oldu.

Turizm geliri ve gideri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralk, 2018

Turizm geliri ve gideri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2018

Ging yapan vatandaslar

Cikig yapan ziyaretciler (Yurtici ixametli)
Kigi bag! Kigi bagt
Turizm ortalama Tunzm ortalama
geliri Kigi harcama gideri Kigi harcama
YIl  Ceyrek (Bin $) Sayis ($) (Bin $) 5ayIsi (3)
2017 Yilhk 26283656 38 620 346 681 5137244 8886916 578
I 3369752 4844761 596 855786 1897554 451
Il 5413048 8863391 611 1386 362 2294588 604
1l 11381668 16663265 584 1560756 2514317 621
v 6109187 8248929 741 1334340 2180457 612
2018 Yilk 29512926 45628673 647 4896310 8383432 584
I 4425237 6122182 723 1079008 2070534 521
Il 7044591 11067 987 636 1650276 2194058 752
I 11502665 18786765 612 1209379 2265796 534
v 6540434 9651740 678 957 647 1853045 517
Ekim 3318226 4791439 693 328 383 634078 518
Kasim 1794595 2679420 570 302 119 592 426 510
Aralik 1427614 2180881 655 327 145 626 541 522

Ziyaretci sayisi gecen yilin ayni ceyregine gére %17 artti. Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi
2018 yili IV. ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %17 artarak 9 milyon 651 bin 740 kisi
oldu. Bunlarin %85,8'ini 8 milyon 283 bin 235 kisi ile yabancilar, %14,2'sini ise 1 milyon 368 bin
505 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,1 artarak 45 milyon
628 bin 673 kisi oldu. Bunlarin %85,4'ini 38 milyon 951 bin 902 kisi ile yabancilar,
%14,6'sin1 ise 6 milyon 676 bin 771 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Turizm gideri gegen yilin ayni ¢eyregine gore %28,2 azaldi. Yurt iginde ikamet edip baska tlkeleri
ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm gideri, gecen yilin ayni ceyregine
gore %28,2 azalarak 957 milyon 647 bin $ oldu. Bunun 820 milyon 747 bin S'ini kisisel, 136
milyon 901 bin S'ini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Yillik olarak degerlendirildiginde; turizm gideri, gegen yila gére %4,7 azalarak 4 milyar 896 milyon
310 bin $ oldu. Bunun 3 milyar 936 milyon 986 bin S$'ini kisisel, 959 milyon 324 bin S'ini ise paket
tur harcamalari olusturdu.

Yurt digini ziyaret eden vatandaglar 2017 yili IV. geyregine gére %15 azaldi. Bu geyrekte yurt
disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %15 azalarak 1 milyon 853
bin 45 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 517 $ olarak gerceklesti.
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Yillik olarak degerlendirildiginde; yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yila gére %5,7
azalarak 8 milyon 383 bin 432 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 584 $ olarak
gerceklesti.

01.01.2014 tarihinden itibariyle incelendiginde Tirkiye’ye gelen Yabanci Turistlerin yillara ve
aylara gore dagihmi asagidaki gibidir.

TURKIYE'YE GELEN YABANCI TURISTLERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI
(2014 - 2018)

AYLAR 2014 2015 2016 2017 2018
OCAK 1146 815 1.250.941 1170333 1055474 1461570
SUBAT 1352184 1.383.343 1240633 1159 833 1527070
MART 1851980 1.895.940 1652511 1587 007 2139766
NiSAN 2652071 2.437.263 1753 045 2070 322 2 655 561
MAYIS 3900 096 3.804.158 24851411 2889873 3678 440
HAZIRAN 4335075 4.123.109 2438 293 3486 940 4 505 594
TEMMUZ 5214519 5.480.502 3468 202 5075961 5671801
AGUSTOS 5283333 5.130.967 3183003 4 658 463 5383 332
EYLUL 4352429 4.251.870 2 855 397 4076 630 4792 818
EKiM 3439554 3.301.194 2449948 2992947 3755467
KASIM 1729 803 1.720.554 1353 280 1652795 1966 277
ARALIK 1580041 1.464.791 1302 157 1703789 1950 705
TOPLAM 36837900 | 36244632 | 25352213 | 32410034 | 39488401

Tablodan da anlasilacag Gizere 2018 yili verileri Ulke Turizminin yeniden canlanma egilimli oldugu
gorilmektedir.

Kaynak: TUIK
Kaynak: T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi
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5.4. Marina Sektori Verileri

Diinyanin kiiresellesmesinde onemli roli olan denizler, son yillarda 6nemi hizla artan deniz
turizmi, ozellikle turizm enddistrisi icin temel bir faktor, diinya Ulkeleri icin bir cazibe merkezi
olmustur. Denize donik bir eglence ve dinlenme endustrisi olan deniz turizmi, turizm aktiviteleri
icerisinde son yillarda hizla gelisme goOstermistir. Yogun kent yasaminin getirdigi baskiyla,
insanlarin deniz ve doga Ozlemlerinin giderek artmasi, aktif ugraslarda bulunma istegi, standart
yasama olan tepkisi, ekonomik refah diizeyinin ylkselmesi ve teknolojik gelismeler, yatgilik ve
ona bagh olarak da yat limani (marina) endUstrisini hizla gelistirmistir.

Ulkemizin bulundugu cografi konum, dogasi ve iklimi baska sektérlerde oldugu gibi deniz turizmi
alaninda uluslararasi pazarlardaki 6nem ve gekiciligini arttirmaktadir. Yatgilik ve yat turizmi son
yillarda hizli bir gelisme sergilemekle birlikte, katma degeri yiksek turizm aktivitelerinden olan
deniz turizminin, mevcut potansiyel dikkate alindiginda, bolgesinde bu konuda 6nde gelen
Ulkelerle kiyaslandiginda, yeterli pay alamadigi sonucuna variimistir.

Diinyada oldugu gibi tGlkemizde de bliyiime ve gelisme gosteren deniz turizminin ana unsuru olan
yatcilik ve buna bagl olarak gelisen yat limani isletmeciligine (marinacilik) Turkiye penceresinden
bakildiginda; alt ve st yapi yatirnmlarinin eksikligi ile konu hakkindaki ilgili mevzuatin geg
¢itkmasindan dolayi gelisim diger Ulkelere gore daha geg baslamistir.

Tirkiye’de vyat turizmi; 1960°li yillarda Yunanistan’in Ege kiyilarini kapsayan yat turlar
diizenlemesiyle yeni bir turizm c¢esidi olarak giindeme gelmis, Yunanistan’dan gelen ilk turist
tasiyan tekneler 1965 yilinda gorilmis, Tarkiye'ye gelen ilk tekneler glintbirlik gezilerinde
Cesme, Dat¢a, Marmaris, Bodrum ve Ege’deki diger yerlesim merkezlerine ugramislar, daha sonra
Yunanh tur operatorleri tur programlarina Tirkiye'yi de dahil etmislerdir. 1967 vyilinda
“Bakanliklar Arasi Yat Limanlarini Planlama Tetkik Komisyonu” kurularak yat limanlari konusunda
calismalar yapilmis, ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972) déneminde bir yat limanlari zinciri
kurulmasi 6ngoérilmis ve bu tesislerin en verimli sekilde isletilmesinin de Ulastirma Bakanligi
tarafindan gerceklestirilecegi dislntlmustir. 1970°li yillarin  sonunda Turizm Bakanlig
blinyesinde yat turizmi glindeme alinarak, cesitli yat limani yerleri tespit edilmis, miilga Devlet
Planlama Tegkilati tarafindan gelisme planlari hazirlanmis, 1976 yilinda Bodrum, 1977'de
Kusadasi Yat Limanlari isletmeye alinmis, Cesme Yat Limani da ayni yillarda hizmete agilmistir.
Kalkinma Planlarinda; (1973-1977) yat limanlarinin ve yat yanasma vyerlerinin isletilmesinin
Turizm ve Tanitma Bakanligi ve Ulastirma Bakanhgi is birligi ile diizenlenmesi, (1978-1983) Turizm
Tesvik Cerceve Karari'nda, yat turizmi ve yat limani isletmeciliginin gelistirilmesi esas alinmis,
1981 yili icra planinda, yat turizminin gelismesini saglayacak bir kanun tasarisinin hazirlanmasi
kabul edilmistir. Yatcilik ve yat turizmi alanindaki diizenlemeler ilk defa 1982 yilinda 2634 sayil
Turizmi Tesvik Kanunu’nun yirirlige girmesi ile yapilmis, yat limani yatirim ve isletmeciligi, yat
yatirim ve isletmeciligine iliskin diizenlemeler ise bu Kanuna bagli olarak 1983 yilinda yayimlanan
Yat Turizmi YOonetmeligi ile hayata gecirilmistir. Yat Turizmi Yonetmeligi 2009 yilinda Deniz
Turizmi Yonetmeligi olarak yeniden dizenlenmistir.

Kdltdr ve Turizm Bakanhgi’'nca yat turizmi acisindan oncelikli yatirim alanlarini belirlemek, bu
konudaki sorunlara ¢6ziim getirmek ve sektére yon vermek amaciyla Yat Turizmi Mastir Plani
hazirlatilmistir. Bahse konu mastir plan onerileri cercevesinde Yat Turizmi Fiziksel Plani ¢alismasi
tamamlanmistir. Bu projede ulkemizin tim kiyilari elveriglilik agisindan incelenmis ve en uygun
konumlar tespit edilmistir. Bunun sonucu olarak gerek kamu sektériiniin, gerekse 6zel sektorin
yat limanlari ile ilgili yatirnmlarini yénlendirecek alanlar elde edilmistir. 1990 sonrasinda yatgiliga
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iliskin benimsenen politikalar talebi karsilayacak arzin olusturulmasina yonelik olmus ve planlama
kararlari bu baglamda alinmaya baslamistir.

1980 sonrasi turizm sektoériinde izlenen sigramanin bir benzeri de vyat turizmi alaninda
gerceklestirilmeye c¢alisilmis, Tirkiye kiyilarinda yat limanlarinin kapasitelerinin arttirilmasi,
boylece mevcut talebin karsilanmasi dngoriilmekle birlikte, yat limanlari mastir plani ile kapasite
artinmina yonelik mekansal oncelikler belirlenmistir. Dinyada vyatcilik sektoriinde Akdeniz
¢anagina karsi istah artmis olup, yatcilik ve yat turizmi agilarindan en 6nemli bolge haline
gelmistir. Ulkemiz sahillerinde olusan yat trafigine bakildiginda, Bati Akdeniz’den (ispanya,
Fransa, italya tizerinden) Yunanistan’a gelen tekneler cogunlukla Marmaris ve Bodrum’dan giris
yaparak, glineye dogru Fethiye’ye kadar inmektedir. Yogun olmamakla beraber, olusan ikinci bir
glizergah da israil’den cikis yaparak Kibris tizerinden gelen ve giiney sahillerimizi dolasarak Rodos
Uzerinden geri donen veya Yunanistan yoluyla Bati Akdeniz’e ulasan tekneler olusturmaktadirlar.
Genel olarak bakildiginda, Bodrum-Finike arasindaki bolge tekne trafigin en yogun oldugu,
Bodrum’dan kuzeyde Kusadasi, Finike’den glineyde Antalya’ya kadar uzanan kesim ayni
yogunlukta olmamakla beraber, ikinci derecede yogun boélge olarak 6ne c¢ikmaktadir. Deniz
Ticaret Odasi tarafindan hazirlanan “2012 yili Deniz Sektér Raporu” verilerine gére, italya’nin
6.500 km. uzunlugundaki kiyillarinda 380, ispanya’nin 4.964 km uzunlugundaki kiyilarinda 96,
Hirvatistan’in 5.835 km uzunlugundaki kiyillarinda 50 adet marina varken, Tirkiye’nin 8.333
kilometrelik kiyillarinda Turizm Bakanhgi belgeli sadece 40 marina (Yacht Tirkiye Dergisi-2012
verilerine gore sayi 42’dir.) bulunmaktadir.

Dunya genelinde 19.000 adet marina/yat limani mevcut olup, sadece Avrupa genelinde 5.000
adet marina/yat limani mevcuttur. Tirkiye’deki 42 marinanin, denizde 14.314 yat, karada 5.537
yat ve toplamda 19.851 yat baglama kapasitesi bulunmaktadir.

Ulkemizdeki yat hareket sayilarina bakildiginda, 2011 Ocak- 2012 Agustos zaman dilimi arasindaki
20 metreden kicik yatlarin yat kayit belgesi (trasitlog) kayitlarindan derlenen bilgilerle yapilan
analiz sonucunda; 20 metreden kiiclik yatlarin toplam yat kayit belgesi hareket sayisi 61.853
olup, 12.776 yat hareketi ile Marmaris %15’lik pay ile en yogun limandir. Marmaris limanini
sirasiyla Bodrum, Gocek, istanbul, Fethiye limanlari takip etmektedir. Bununla beraber Kusadasi
Limaninda gorilen yat hareketleri de azimsanamayacak derecededir.

Ulkemizde son vyillarda biiyiime egilimi gdsteren deniz turizmi ve buna bagh olarak gelisen yat
turizmi yeni yat limani ihtiyacini da beraberinde getirmektedir. Bukapsamda, mevcut yat
limanlarinin glinimiz kosullarina uygun olarak modernize edilmesi yaninda, yeni yat limani
ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, bilimsel verilere dayali analizler sonucunda planlama yapilarak,
dogru yer secimi ve nereler yeni yat limanlarinin ne sekilde insa edileceginin belirlenmesi blyilk
Onem arz etmektedir.

Kiltiir ve Turizm Bakanhgl Yatirim ve isletmeler Genel Mudurligi’niin, turizm isletmelerinin
faaliyetlerini denetlemek, Ulkenin turizme tahsis edilebilecek kaynaklarini arastirmak,
onceliklerini belirlemek, turizm sektoriinde kullanilabilecek dogal kaynaklarin korunmasi ve
degerlendirilmesiyle ilgili calismalari yiritmek, bu konuyla ilgili olarak diger kamu
kurum/kuruluslari ve 6zel kuruluslarla isbirligi yapmak gibi goérevleri bulunmaktadir. Bu
cercevede, yeni yatirnm noktasinda yatirimcilarin karsi karsiya kaldiklari, uzun zaman alan
burokratik islemler, izinler, onaylar ve bunlarla ilgili kurum/kuruluslarin fazlahg ile yetki
karmasasi, daha yatirim tamamlanmadan Ustlenilmek zorunda kalinan mali yukimlulikler vs. gibi
hususlar yatinnmlarin gerceklesme siiresini uzatmaktadir. Bu itibarla, Turkiye nin yatcilik ve yat
limani isletmeciliginde vyakaladigi rizgarn iyi degerlendirebilmesi, sirdirilebilir gelismeyi

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

20



el > A - >
o . . o = P, ALAS A
OZL— 069~ MARTI GYO A.S-MUGLA-MARMARIS-MARTI MARINA DEGERLEME RAPORU N Yot Sl

saglayabilmesi icin, yatinmlarin 6ntnu tikayan izin ya da goris alinan kurum/kuruluslarin sayica
azaltilmasi, mimkin oldugunca yetkilerin tek elde toplanmasi sayesinde, yatirimci agisindan izin
alma sirecinin kisaltilmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle yatgcilik ve yat limani isletmeciligi bir
turizm faaliyeti olmasinin yaninda, gerek yatlar, gerekse de yat limanlarinin is ve islemlerinin
blylk bir kismi denizcilik faaliyeti kapsaminda oldugundan, sektorin dizenleyici ve denetleyici
gorevlerinin (lkedeki denizcilik otoritesine birakilmasinin sektoérin gelisimini ve rekabet
edebilirligini arttiracagi degerlendirilmektedir.

Baglama Kapasiteleri

Bati Akdeniz ve Giiney Ege de bulunan Marinalar

Marti Marina; 1997 yilinda hizmete giren marina, Kiltiir ve Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan turizm
yatirim belgeli yat limani statlisiinde olup tali bir yat limanidir. Polaris adli mendirekten baska Mira, Spicia,
Nova ve Venus olmak tizere toplam 5 adet rihtimi ve bunlara bagh 14 adet parmak iskele bulunmaktadir. Yiizer
olarak insa edilen bu rihtimlar sayesinde deniz suyunun sirkiilasyonu ile deniz suyunun temiz kalmasi
saglanmistir. Bu 6zellikleri ile mavi bayrak almaya hak kazanan marina ayni zamanda The Yacht Harbour
Association lyesidir. Marina yine ayni kurulus tarafindan 2005 yilinda 5 Altin Cipali marina édiliine layik
gorilmustir. Marina ile ilgili teknik 6zellikler tabloda yer almaktadir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

21



OZL— 069~ MARTI GYO A.S-MUGLA-MARMARIS-MARTI MARINA DEGERLEME RAPORU

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar 370200N27 2550 E
Fenerler Fl.G 55 9M-FI.R 55 8M
Hakim Riuzgar Kuzey- K. Bah

Max vzunluk 100

Max Derinlik 10

Lift Kapasite 100

Karada Kapasite 50

Denizde Kapasite 475

Rihtim adedi 4 ponton

Mavi Bayrak Var

5 Alhn Cipa Var

PRg

Gaygrimenkul Degeriene A S

D-Marin (Turgut Reis);15 Nisan 2003 tarihinde yapimina baslanan marina, sadece bir ugrak
limani degil ayni zamanda bir bakim onarim alisveris sosyal tesisleri ile modern bir marinadir.
Karada 100.000 denizde 110.000 olmak lizere toplam da 210.000 m2 alana sahip olan marinada
yat baglama kapasiteleri denizde 550 kara da 100 adettir. Boyu 15 metre olan ¢ogunluk tek
direkli yelkenliler, ketchler ve motor yatlar icin 15 adet parmak iskele 15 metre ve 50 metre
arasinda olan yelkenli motor yat ve diger sair deniz araglari i¢in tonoz baglama sistemleri

kullanilmistir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar 36 59" S57"N27 15" 19"E
Fenerler R.FI.5.0sn G.FL.5.0 sn
Hakim Riuzgar Belirtilmemis

Max Uzunluk 100

Max Derinlik 8

Lift Kapasite 100

Karada Kapasite 100

Denizde Kapasite 550

Rihhm adedi 6 ponton

Mavi Bayrak Var

5 Alhin Cipa Var

Milita Marin; 1976 yilinda hizmete acilan marina dnceleri Turban Bodrum Marina isletmeleri adiyla
faaliyet gostermis, 1997 yilinda 6zellestirilmis ve 2002 yilinda Dogan Holding bilinyesinde bulunan
Milta gruba katilmistir. Onceleri 125 olan yat kapasitesi yapilan eklemeler ve diizenlemeler sonucu
bugiin 475" denizde 50"si karada olmak lizere toplam 525’e ylikselmistir. (Kiltlr ve Kiltiir ve Turizm
Bakanlig Turizm istatistikleri, 2009) Bu marina Turizm isletme Belgeli tesisiler statiisiinde olup yat
cekek yeri klasmaninda yer almaktadir. En giicli yonlerinden bir tanesi bir sehir marinasi olmasidir.
Marina Bodrum limanin iginde yer almakta ve egsiz kale manzarasiyla birgok turistin ilgisini
cekmektedir. Dogan Holding tarafindan isletiimekte olan marina 2008 yilinda The Yacht Harbour
Organization tarafindan diinyanin en iyi limanlarina verilen 5 Altin Cipa ile 6dillendirilmistir.
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Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatiar 370200 N 27 2550 E
Fenerler FI.G 55 9M-FI.R 55 8M
Hakim Riizgar Kuzey- K. Bah

Max uzuniuk 100

Max Derinlik 10

Lift Kapasite 100

Karada Kapasite 50

Denizde Kapasite 475

Rihtim adedi 6

Mavi Bayrak 6 ponton

5 Alhin Cipa Var

Netsel Marina;Marina 1989 yilinda kurulmus olup 2005 yilinda yapilan 6zellestirme sonucunda Setur
Marina ve Torunlar Gayrimenkul ortakligi tarafindan isletilmeye baslanmistir. Halen tlkemizdeki ilk 3
marinadan biridir. Marmaris merkezde bulunmasi, yatgilarin gimriik ve pasaport islemleri marina
icinde tek elden yapabilecekleri ender marinalardan biri olmasi, Gocek, Datca, Gokova, Bodrum gibi
yerlere olan yakinhgi marinanin tercih edilme nedenleridir. Marina zorlu hava kosullarinda dahi her iki
taraftan da giivenli mendirekler ile ¢cevrilmistir. Mendireklere bagh olarak 9 adet yiizer iskele mevcut
olup bunlarin ortalama boyu yaklasik 80 metredir. Marina giris ve ¢ikislarina giivenlik amaciyla 2 adet
fener yerlestirilmistir. Marinanin teknik 6zellikleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar 3651 02N28 1638 E
Fenerler Belirtilmemis
Hakim RiUzgar Karayel
Max Uzunluk 85

Max Derinlik 18

Lift Kapasite 100

Karada Kapasite 50

Denizde Kapasite 720

Rihtim adedi 9 adet
Mavi Bayrak Var

5 Alhin Cipa -

Albatros Yat Cekek Yeri;Marina, Kiiltlr ve Kiltir ve Kiltlr ve Turizm Bakanligi tarafindan turizm
isletmesi belgeli yat limani statistinde olan bir yat cekek yeridir. Albatros Marina, Marmaris'in
yalnizca 1.300 metre dogusunda Yildiz Yarimadasi'na yakin, Adakoy' de yer almaktadir. Marmaris'ten
Fethiye'ye kadar 'Turkuvaz Sahil' olarak bilinen bélgede pek cok gizli girinti ve sakin koy
bulunmaktadir. ilging tarihi kalintilar, plajlar ve dalis alanlari tiim bélgeye yayilmis haldedir.
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Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar 3706'20" N 27 17 02 E
Fenerler FI.G 5s SM-FI.R 55 5M
Hakim Rizgar Belirtilmemnis

Max Derinlik 18

Lift Kapasite 20

Karada Kapasite 150

Denizde Kapasite 220

Rihtim adedi Belirtilmemis

Mavi Bayrak Var

5 Alhn Cipa Var

1584 B

Bolgede yer alan belli bash yat limanlarinin teknik 6zellikleri:

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL

AYDIN MUGLA
Teknik e Yob var b fce | Chb 0':'«
diider | Cadon | D Nadn | kowck | Mita | LM Bek  Mamad  Mom  Nelel  Sosoy | Modea | b
Max. 10 |
| Yzunkik 0m 100 100 U [ e 120 85 04 | 100 | 10C
Derinlik en 10 B |1 A Wwooa| w8 & &
Ut M
Kaparhesi a0 tam A0 100 OO R [ 330 o | 100 - -
Denlzde 125 >0 434 475 55.0 100G 301 | 720 400 | 20 | &0
nibhm/Port [ ::o::i: o?.".- Y D’Jf'.‘o
on aded 5 partan n sadet 1 lodet v 7 7
5 Al Cipa Vew var Vix Vor | - Ve Ve Vex N Var | Ve
Netsel Marina Fiyatlar
M2 24.00 60.00 120.00180.00
SURE 59.99 119.99179.99+

Gunlik  1.458 1.531 1.680 1.900

1 ayhk 0.902 0.948 1.037 1.211

2 ayhk 0.697 0.799 0.874 1.064

3 ayhk 0.583 0.670 0.729 0.890

4 ayhk 0.543 0.570 0.615 0.756

5 aylik 0.507 0.530 0.569 0.703

6 aylik 0.472 0.495 0.528 0.653

7 aylik 0.438 0.459 0.489 0.607

8 aylik 0.409 0.429 0.451 0.565

9 aylik 0.380 0.401 0.417 0.523

10aylik 0.354 0.371 0.386 0.488

11 aylik 0.329 0.345 0.355 0.453

12 aylilk 0.307 0.323 0.331 0421

danimntul Deferienc A S
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Deniz Baglama Fiyati Hesaplama
Boy*En*Gun*Birim Fiyat

Fiyat listesi para birimi Avro dur. Fiyatlar 6n bilgi niteliginde olup kesin tutarlar i¢in Onbiiro
Departmanimizdan bilgi aliniz.

Marina Yonetimi fiyatlarda degisiklik yapma hakkina sahiptir.

Mevcut KDV mevzuatina goére karsiligi 100 TL'nin altinda kalan baglama ve ¢gekme - atma
Ucretlerinde %18 KDV uygulanir, Gcret 100 TL'nin tGzerindeyse KDV uygulanmaz.

Baglama ve ¢ekme - atma Ucretlerine Damga Vergisi dahil degildir.

Karada kalinan sureyi icerir deniz baglamasi olmasi zorunludur. Karaya gikan tekneden yukarida
belirtildigi sekilde metrekare lizerinden cekme - atma Ucreti alinir. Karada kalinacak sirenin fiyati
mevcut deniz baglamasinin karada kalinan giin sayisina tekabiil eden kisminin % 30'udur. 10 giine
kadar karada konaklamalardan karapark tcreti alinmaz, 10 giini gegen konaklamalarda ilk 10 giin
de dahil olmak tizere karapark Ucreti alinir.

Cekme - Atma Fiyat Hesaplama
<=30 Ton ise Boy (m) * En (m) * 13 Euro

<=100 Ton ise Boy (m) * En (m) * 17.5 Euro
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6. OZEL VERILER

6.1. Mugla ili

.‘ .. s
o . ot -
pré . — -
. L ] -
P
Y b 4 -
o - o

.
..l;.nl‘ -

Mugla deniz, gol, dag ve ormanin igice bulundugu; bali, bahgi, kumsallari ve tarihi zenginligiyle
sohret yapan; Tilrkiye'nin en uzun deniz kiyisina sahip ili. 36° 17’ ve 37° 33’ kuzey enlemleri ile
27° 13’ ve 29° 46’ dogu boylamlari arasinda yer alir.

Mugla, Ege Bolgesi'nin glineybati ucunda yer almakta olup; topraklarinin bir bélimi Ege
Bolgesi'nde, bir bolimi ise Akdeniz Bolgesi’'nde kalmaktadir. Mugla, kuzeyde Aydin, doguda
denizli ve Burdur, glineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz, batisinda da Ege Denizi ile gevrilidir.
Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dagi, Hamursuz Dagi ile ¢evrelenmis olup, Hisar Dagi’'ndan
ovaya dogru yayilir. Ege Bolgesi'nin glineyinde, Anadolu’nun glineybati kdsesinde yer alan Mugla
ilinin kiyilari girintili ve cikintihdir. i¢ kesimlere dogru yiiksekligi artan il topraklarini kuzeyinde,
kuzeybati-glineydogu, dogu ve giineydogusunda kuzeydogu-giineybati yoniinde uzanan daglar
engebelendirir. Oyuklu Dagi (1.892 m.), Sandras dagi (Cicekbaba Tepesinde 2.295 m.), Boncuk
Dagi (2.265 m.) ve Akdag’in zirvelerinden birini
oluGturan Salur Dagi (2.569 m.) bu daglarin
bashcalaridir. il topraklarinin diizliik kesimleri oldukca
azdir. Mugla, Milas, Gokova, Kdycegiz ve Dalaman ' 7

Ovalari ilin baslica duzliikleridir. Esen Ovasinin bati oy 1= = —
kesimi il sinirlari icerisindedir. Tamami kiiciik olan bu — Ve A
diizliklerden Mugla Ovasi  bir goélovadir. I
kiyilarindaki girintiler Gullik Korfezi, Gokova Korfezi
ve Fethiye Korfezi; cikintilar ise Bodrum, Resadiye
(Datca) ve Bozburun vyarimadalaridir. Bu kiyi N
gollerinin yer aldig kesimlerin agiklarinda Ttersane
Adasi, Karaada ve Salih Adasi yer alir.il topraklarini
Blylk menderes Irmagi’nin kollarindan Akgay ve Cine Cayi, Akdeniz’e dokiilen Dalaman Cayi ve
Esen Cayi (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Goli’'nlin dogusu, Akgay lizerindeki Kemer Baraj Goli’niin
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glneydeki kiictk bir bolimu ve Koycegiz GOl il topraklari igerisinde yer alir. Alansal olarak orta
buyuklikte bir il olan Mugla, yizolgimi itibariyle 13.338 km?dir. YUzolgimi bakimindan
Tirkiye’nin 21. ili olan Mugla, Ege Bdlgesi’nin Manisa’dan sonra en biyiik 2. ilidir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Mugla’nin toplam Nifusu 967.487 kisidir. Sehrin 12 ilgesi
nifus sayisi bakimindan 2018 yili verilerine gore incelendiginde en yilksek nifusa sahip ilgesi
171.850 kisi ile Bodrum, en az nifusa sahip ilgesi ise 10.898 kisi ile Kavaklidere ilgesi olmustur.

Yillara gore nifus:,

YILLAR 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
TURKIYE 74724269 75627384 76667864 77695904 79814871 80810525 82003882
MUGLA 851 145 866 665 894 509 908 877 923 773 938 751 967 487

Yilhk nifus artis hiz:

Yillik Niifus Artis hizi(%o)

YILLAR 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018
Tiirkiye Toplam 12,0 13,7 13,4 13,5 13,5 12,4 14,7
Mugla 1,53 1,82 3,21 1,61 1,64 1,62 3,06

Yillara gore niifus yogunlugu ise:

Niifus yogunlugu

YILLAR 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Tiirkiye Toplam 97 98 100 101 101 102 104 105 107
Mugla 63 65 66 67 69 70 71 72 75

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarim, turizm, sanayi ve ticarete dayanir. Orman,
turunggiller ve sanayi Urlinleri bakimindan zengindir. Mugla ili daghk bir arazi oldugu icin ekime
uygun arazisi azdir. Buna ragmen (lkenin 6nemli tarim Gretim merkezlerinden biridir. Tarimda;
glbreleme, sulama, ilaglama ve modern tarim araglari kullanilmaktadir. Tahil, pamuk, titin, arpa
bugday gibi tarla Grlnleri ile zeytin ildeki baslica tarimsal Urlinlerdir. Bélgede sebzecilik son
yillarda gelismekte olup; seracilk ve turfanda sebzecilik yayginlasmaktadir. Tirkiye'de
kuskonmazin tamami Mugla’da yetisir. Yillik 100 bin tona yakin zeytin, 15 milyona yakin zeytin
agacindan elde edilir. Zeytin Uretiminin ylzde 80’i Milas ilgesinde yapilmaktadir. Turuncgiller
Uretiminde agac¢ sayisi 2 milyonun Uzerinde olup; basta Koycegiz olmak lizere agirlikta kiyi
seridinde yetistiriimektedir. Mugla susam Uretiminde Tirkiye'nin ikinci, titlin Gretiminde ise
Izmir, Manisa ve Samsun’dan sonra doérdiincii biyik ilidir.

I, tarimsal Uretim degeriyle Ulkedeki diger iller siralamasinda 16. sirada yer almaktadir. Ayni
zamanda aricilikta da oldukca gelismis olan Mugla ili'nde Marmaris bélgesi cam bali ile Gnliidiir.
Turizm il genelinde 6nemli bir ekonomik aktivite roliindedir. Mugla ili'nin cografi yapisi ve dogal
ozellikleri, sezonun uzunlugu ve tarihsel yapisi bolgedeki turizm potansiyelini artirmaktadir. il
sinirlari icinde bulunan Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile
diinyaca taninan tatil beldeleri haline gelmeye baslamistir. Bolgeye gelen turist sayisi her yil artis
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gostermektedir. Bolgeye olan ulasilabilirligin yiksek olmasi ve genis bir kiyi kesimine sahip olmasi
bolgeye olan talebi ve ziyaretgi sayilarini olumlu yonde etkilemektedir.

Mugla ilinde sanayi tarima dayalidir olup; sanayi kuruluslarinin % 80’ni devlet kurulusudur. imalat
Kiguk sanayi is yeri 1500 civarindadir. Baslica biyilk sanayi kuruluslari SEKA’nin Dalaman Kagit
Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atélyeleri, Yatagan Yem Fabrikasi, Anadolu Sabun ve Yag Sanayji,
gibi kuruluslar ile Yatagan Termik Santrali’dir. Bolgede tekne, yat ve balikgi motoru imalati
gelismektedir. Yatagan Termik Santrali disinda, Milas ve Yenikoy’de de enerji santralleri
mevcuttur.

llin en dnemli gelir kaynaklarindan biri turizmdir. Kent temel olarak Ege ve Akdeniz bolgeleri
icerisinde yer almaktadir. Bu kesisim noktasinda yer almasi Mugla’yl diger destinasyonlardan
farkl kilan bir unsur olarak karsimiza c¢ikmaktadir.Cografik olarak bile kent bircok agidan
kozmopolit bir yapi 6zelligi gdstermektedir.

Bolge’nin iklim 6zellikleri analiz edildiginde deniz etkisi mevcut olmakla beraber, yorenin temel
ylzeysel sekilleri de kentin iklimsel yapisi lizerinde 6nemli bir role sahiptir. Ortalama glineslenme
suresi 7 saat 48 dakika olarak hesaplanmistir. Nem orani, %61, ortalama yagis miktari 1196mm,
yagish glin sayisi 98, karla ortlli gin sayisi 1,6 don tutan glin sayisi ise yaklasik olarak34 olarak
gerceklesmistir. Mugla ilinde Akdeniz iklimi htiikim slirmektedir. Yani, yazlar sicak ve kurak, kislar
ihk ve yagishdir. Kiyidan igeriye gidildikge kara ikliminin tesiri gorulir ve 1si digsmekte olup
kiyilarda kar yagisi gorilmemektedir. Ancak, i¢ kisimlarda ise senede 1-2 giin kar gorilebilir.
Sicakhk +43,7°C ile -12,6°C arasinda seyretmekte ve yagis miktari 1180 mm ile 775mm arasinda
bolgelere gore degismektedir.

Bolge topraklarinin %75’e vyakini orman ve fundaliklarla kaplidir. Ormanlar giir ve
verimlidir.Daglarin bliyik kismi ormanlarla, kiyilardaki yamaglar makilerle értuliidiir. Ormanlarda
cogunlukla kizilcam, karacam, fistikcami, sedir, ardi¢ ve diinyada ender bulunan kokulu giinlik
agaclar bulunmaktadir. Vadi ve su kiyilarinda ¢inar, ségiit ve selvi agaclari coktur. I
topraklarinin%4,5’i cayir ve meralarla %16’s1 ekili dikili alanlarla kaplidir.

Mugla her bakimdan gicli ve derin medeniyet zenginligi olan dilinyadaki ender
destinasyonlardan bir olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kent insanlik tarihinde biylik medeniyetler
Uretmis ve insanliga her bakimdan bir¢cok alanda 6nemli degerler katmistir. Yaklasik olarak 5500
yilik bir yerlesim alani olan Mugla her bakimdan farkh kiltirleri ve degerleri yapisinda
bulunduran kozmopolit bir nitelik gostermektedir.

Mugla kenti tarihsel slire¢ agisindan genel hatlari ile ele alindigi zaman siire¢ olarak derin ve farkh
kiltlrlerin, medeniyetlerin etkisi altinda kalan bir nitelik gostermektedir. Bu ¢ok farkh kiltlr ve
medeniyetin ektisi sehirde biiyiik bir tarihi miras ortaya koymustur. insanlik medeniyetinin
gelecegine de 1sik tutan bu zengin tarihi altyapi gelecekte Mugla’nin daha degerli bir destinasyon
olmasina yol acacagi beklenmektedir.

Temel tarihsel veriler incelendigi zaman kentin temel yapisini olusturan evrimsel siirecte 6zellikle
Karia, Dor, Lydia, Pers, Makedon, Misir, Roma, Mentesogullari, Osmanl ve Cumhuriyet Donemi
surecinin kentin gelisiminde bliylk bir yere ve 6neme sahip oldugu goérilmektedir. Bu degerler
Mugla’y bugiin her bakimdan diinyada essiz bir konuma getirmistir. lyi bir destinasyon yénetimi
kenti her bakimdan dinyanin bir numarali turizm destinasyonuna donustirecegi
ongorulmektedir.
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Mugla biitlin olarak bircok acidan ¢cok dnemli degerlere sahiptir. Kentin temel yapisina baktigimiz
zaman Ozellikle her alanda gok yiiksek diizeyde sit alanlar ve arkeolojik birikimler bulunmaktadir.

Alansal varliklar (territorial assets) genel olarak camiler, medreseler, tiirbeler, kaleler, mezarlik
anit,tiyatrolar, harabeler, mizeler, mesire vyerleri, kaplicalar& dogal kaynaklar seklinde
siralanabilir.

Kentinin tarihi ve kdiltirel envanterine baktigimiz zaman ¢ok o6nemli camilerin oldugunu
gorlilmektedir. Kentteki camiler incelendigi zaman gorilecegi gibi bu yapitlarin gerekli yonetim
planlarinin ¢ikarilmasi, yenileme ¢alismalarinin yapilmasinin, turzim agisindan blyuk bir 6nemi
vardir. Ozellikle sektdr agisindan diriiniin zenginlestirilmesi ve miisteri acisindan cesitlendirmeye
gidilmesi bu baglamda énemli potansiyel olusturmaktadir.Ulu Cami Menteseogullarindan ibrahim
Bey tarafindanl1344’de vyaptinimistir.Kursunlu Cami Esseyyid Sucaeddin tarafindan
1494’teyaptiriimistir.Seyh Cami Seyh Bedreddin tarafindan 1565’teyaptiriimistir.Pazaryeri Cami
Bartikoglu Haci Ahmed Aga tarafindan1843’te yaptirilmistir. Saburhane Cami Saburhane
Dergahinin yerine Tavashoglu Haci Osman Aga tarafindan1848’de yaptirilmistir. Sahidi Cami Seyh
Seyyid Kemaleddin adina 1390senesinde yaptiriimistir. Mustafa Pasa Cami Bodrum ilcesinde
kalenin karsisindadir. Kizil hisarli Mustafa Pasa tarafindan 1723’teyaptiriimistir.Tepecik Cami
Bodrum ilcesinde 1735’te Hasan Aga tarafindan yaptirilmistir. Haci ilyas Cami Milas’ta Orhan Bey
tarafindan 1330’dayaptirilmistir. Ulu Cami Milas ilgesinin en blylik cami’sidir. Ahmed Gazi
tarafindan1378’de yaptirilmistir. Firuz Bey Cami Milas ilgesinde Mentese valisi Hoca Firuz Bey
tarafindan 1394’teyaptiriimistir. Aga Cami Milas’in, Toptasi Tepesinin batisindadir. Haci Abdilaziz
Aga tarafindan 1737’deyaptiriimistir. Ahmed Gazi Medresesi Milas ilcesinde 1375’te Ahmed Gazi
tarafindan yaptirilmistir. Semsiana Tirbesi Mugla’nin Saburhane mahallesindedir.Sari ana Tirbesi
Milas’tan Gullik’e giden yol Gzerindedir.

Kentin degisik destinasyonlarinda yer alan kale, anit ve tiyatro gibi yapitlara baktigimiz zaman ise
uzun gecmisi ve degerleri olan varliklarin oldugunu gérmekteyiz. Ozellikle bu degerlerin farkl
lokasyonlarda olmasi, farkli kiltir ve degerleri icermesi nedeniyle blyidk bir anlam ifade
etmektedir. Begin Kalesi Bizans kalintilari Gzerine Menteseogullari tarafindan yaptiriimistir.
Kale’de Medrese, Menteseoglu Gazi Ahmed Bey’in tirbesi ve hamami vardir. Bodrum Kalesi
Roma katolik kilisesine bagli Rodos sovalyeleri tarafindanl5. asirda havari Petrusadina
yapilmistir. En biyik(aslanh) kuleyi ingilizler, en yiiksek alandakini ispanyollar yaptirmistir. Asma
koprill 5kapisi, 3 kulesi ve 3 kat suru vardir. Keramos Kalesi Mugla’nin 64 km glineydogusunda
Keramos’ta eskicaglardan kalma bir kaledir. Marmaris Kalesi On altinci asirda Kanuni Sultan
Stleyman Han koydaki yarimada (izerine yaptirmistir. Mozule Aniti (Mausoleum) Dinyanin yedi
harikasindan biri sayilan bu anit Bodrum’dadir. M.S. 353 senesinde Karia Krali Mausales adina
yaptiriimistir. Cok dnemli bir anittir. Tiyatro Mozulenin karsisinda Goktepe denilen yerdedir.
Lidya Kaya Mezarlari (Amintas Anit1) Fethiye civarinda kayalara oyulmus mezarlardir. Dérdiinci
asirda yapilmistir. Ayrica Romave Bizans devrine ait kaya mezarlar da vardir. Glimiskesen Aniti
Milas’tadir. Korent baslikli siitunlarla sisli Roma mezaridir. M.O. 1. asirda yapilmistir. Piramit
bicimli bir catiyla értiiliidiir. Tavani geometrik sekiller ve cicek motifleriyle suslidir. M.O. 6.
Asirda yapilmistir. Akkopri M.S. 3. asirda Romalilar tarafindan yapilmistir. Kéycegiz’e 33 km
mesafede 30metre yilkseklikte 50 metre uzunlukta tarihi bir képridir.Ege’yi Akdeniz’e baglayan
tek kopriddr.

Mugla’nin kentsel olarak derinligini ortaya koyan diger cok énemli tarihi degeri de sahip oldugu
tarihi kent harabeleridir. Bu kentler her bakimdan énemli bir potansiyele sahiptir. Myndos Sehri
Harabeleri Bodrum’a 23 km uzaklikta bulunan Gimislik’tedir. Knidos Sehri Harabeleri Datg¢a’nin
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batisinda M.0.7. yy’da Dorlar tarafindan kurulmustur. Tiyatro, surlar ve cesitli yikintilar
vardir Amos Sehri Harabeleri Marmaris yakinlarinda M.O. 5.asirda kurulan ve korsanlarin
barindig1 bir sehirdir. Telmessos Sehri Harabeleri Fethiye yakinlarinda Lidyahlarin kurdugu bir
liman sehridir. Kakasbos Tapinagi, Aminta, Anit kabri, kayalara oyulmus Lidya mezarlari,
iskender’in komutanlarindan Amintas icin M.O. 4. Asirda yapilmistir. Caunus Sehri Harabeleri
Koycegiz'in glineyinde Dalyan kdylindeki sehir kalintilaridir. Yirmi bin kisilik tiyatro, sukemerleri,
kayalara oyulmus mezarlar, saray ve surlar bulunmaktadir. M.O. 4. Asirda Giritliler tarafindan
yapilmis. Oren Harabeleri Eski caglara ait bir sehir harabeleridir. Milas yakininda deniz
kenarindadir. Eski Keranos sehri kalintilaridir. Patara Harabeleri Eski caglara ait bir sehir
harabeleridir. Lidya sehridir. Labranda Harabeleri Eski ¢aglara ait bir sehrin kalintilaridir. Milas’a
10km mesafede Kargacik kéyi yakinindadir. M.O. 4. Asirda kurulmustur. iki giris kapisi, tapinak,
tepede kale ve oda mezarlar baslica kalintilardir. Pinara Harabeleri Eski ¢aglara ait bir sehir
kalintisidir. Lidya sehirlerinin en énemlisiydi. Tiyatrosu ve2500 kaya mezari ile magaralar vardir.
Kinik (Ksantos) Harabeleri Eski g¢aglara ait bir sehir kalintisidir. Lidya medeniyetinin 6nemli
sehirlerindendir. Ayakli K6yl Harabeleri Milas-Selimiye yolu Gzerindeki Ayakli koyl eski caglarda
bir Karya sehriydi. Romalilara ait Evromos Tapinagi buradadir. Kapikiri Kéyu Harabeleri Bizans’tan
kalma manastir, eski ¢aglara ait tiyatro ve sehir kalintilari mevcuttur. Bafa Goli
kuzeydogusundadir. M.0.5. asirda Lamos Kérfezinde kurulu bir liman sehridir. Piskoposluk
merkezi olarak faaliyet gostermistir. Kedreia Harabeleri Marmaris’in 18 km kuzeyinde Kerme
Korfezinde Sedir Adasi lizerindedir. Karia boélgesinin kiguk bir sehriydi. Kiyi surlari Roma Tapinagi
(Bizanshlar Kiliseye cevirmistir), at nali seklinde tiyatro, sarniclar, tersane, Roma Metropolii
glinimize gelen kalintilardir. Bargylia Harabeleri Gunluk’in 6 km giineydogusunda Kemikler
kéyu yakinindadir. ikitepe (izerinde kurulan bir Karia sehridir. Tapinak, tiyatro, surlar, odeon,
kapakli uzuntas, lahitler vardir. Uydai Harabeleri Karaoglan Dagi eteginde Milas’a 7 km mesafede
Damlibogaz kdyiindedir. Karia sehridir. M.0.6.asirda kurulmustur. 2,5 m yiikseklikte surlar,
Apollon, Artemis tapinaklari, lahit ile 41 kalker mezar vardir. iasos Giillik Koyunda Asun Kurin
koéyindedir. M.O. besinci asirda kurulmustur.Karia sehridir. Piskoposluk merkeziydi. Sarnigli kale,
21basamakh tiyatro, kabartmali situnlar, mezar odalar, agora ve ana kap! glinimiize gelen
kalintilardir. Stratonikeia Harabeleri Yatagan’a 8 km mesafede Eskihisar kdytindedir. M.0.218’de
Suriye Krali Antiokos karisinin ismini vermistir. Agikhava mizesinde kale, saray kapisi, ¢icekli
sttunlar, tiyatro sergilenmektedir. Tios-Doger Harabeleri Fethiye’ye 25 km mesafede Doger
bucagindadir. Kabartmali mezarlar ve sur kalintilari vardir. Uziimlii Harabeleri Kadyanda sehrinin
harabelerinden kabartma resimlerle sislii magaralar, tiyatro, blyilk ev sarniglari, Lidya dilinde
yazilmis anit vardir. Sidima (Dodurga)Harabeleri Eski Sidima sehri harabeleri, Dodurga
koylindedir. Beyaz mermerden vyapilmis kitabeli mezarlar vardir. Leton Tapinagl Fethiye
yakinlarinda Lidya Krali Sarpedor adina M.0.4. asirda yapilmistir. Zeus Tapinagi: Milas’ta M.S.
2.asirda yapilmistir. Augustos Tapinagi: Milas’'ta M.S. 1.asirda yapiimistir.

Kentte bulunan diger énemli bir deger ise miizelerdir. Ozellikle yérenin temel birikimlerinin
sunuldugu belli basli mizeler asagidaki Tablo’da goriilmektedir. Bu mizelerin de 06zellikle
yonetim sisteminin ve anlayisinin degistiriimesi kent icin ¢cok 6nemlidir. Miimkiin oldugunca
miuizede yer alan Urinlerin temel 6zelliklerine uygun bir sekilde réprodikisyon yapilmasi ve gelen
ziyaretcilerin ilgilerine sunulmasi ¢ok bliyik 6nem tasimaktadir. Ayrica bu tir yerlerin haftanin
her glini acik olacak bir sekilde planlanmasinin da yararli olacagi dislintilmektedir.

Bodrum Mizesi Dinyanin en zengin sualti eserleri bulunan bu mizede, Karyalilara ait zengin
eserler de vardir.Fethiye Arkeolojik Miizesi; Bu mizede Lidya, Roma Bizans ve Osmanli devrine
ait eserler sergilenmektedir.Milas Miizesi; bolgenin temel degerlerine iliskin ¢ok zengin eski
eserler sergilenmektedir.
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Bolge’'nin dogal nitelikleri kentin bircok alanda temel 6zelligini bitlnlestiren bir 6zellige sahiptir.
Gergekten kent dogal Ozellikleri baglaminda essiz bir nitelige sahiptir. Dogal olarak birgok
alternatif ve gesitlilige sahip olan Mugla’yi diger kentlerden ayiran en énemli 6zelligi sahip oldugu
bu kopyalanmasi ve taklit edilmesi imkansiz 6zellikleridir.

GUnlik Ormanlari Fethiye ile Marmaris arasinda“giinlik” agaclarindan meydana gelmistir. Bu
ormanlarda dolasmak zevkli ve sihhate faydalidir. Cok gilizel kokan “glnlik” agaclarindan elde
edilen sigla yagi, ilag ve parfim sanayinde kullanilir. Ula Kapuzu Ula ilgesinin 2 km yakininda
500m yikseklikte bir tepedir. Buradan deniz ufkunun ve bilhassa aksam gilinesinin batisini
seyretmek ¢ok glizeldir. Sakar Tepesi Mugla-Marmaris yolu Uzerinde Mugla’yal8 km
mesafededir. 550 m yukseklikteki bu tepeden Gokova Korfezi, yesil ormanlar, masmavi denizin
gorintisu buydleyici bir 6zellik gostermektedir. Gokova Korfezi Diinyada esi bulunmayan bu
korfezin kiyilari orman ve meyve bahgeleri dantel gibi 6rilmustir. Kiyilari, yusyuvarlak ve pembe
kumlarla kapli glizel adaciklari ve Mugla’nin ve diinyanin en giizel kdselerinden biridir. Oli Deniz
Fethiye’ye 12 km mesafede kuytu ve gizli bir liman 6zelligindedir. Gemiler icin emin bir siginaktir.
Cevresi cok cekici bir dinlenme alanidir. Yatlarin 6li denize girmesi yasaktir. Kelebekler Vadisi
Kidirak Plaj Parkinin glineyinde, Kotlirimsu Koyu’'nun i¢ kismindadir. Vadide bahar aylarinda
rengarenk binlerce kelebek gérmek mumkindir. Gedova Adasi Kdycegiz GOlU’'nlin ortasinda
ormanlarla kaph bir adadir. Kiiglik iskelesi, plaj ve bungalov tipi evleriyle turizm agisindan byik
bir deger olusturmaktadir. Dalyan Koycegiz Goli’'ni denize baglayan tabii kanalin orta
kismindadir. Yakininda tarihi harabeler, kanalin denize dokildigli yerde Gokbeli ismi verilen
yerde 100 m genisliginde kumsal bulunmaktadir. Gimbet Bodrum’a 2 km mesafededir. Plajin
kumu cok incedir. Su sigdir. Gelen turistler icin essiz bir ortam sunmaktadir. Karaaga Bodrum
Liman’ina 5 km mesafededir. Fok Magarasi veGlzellik llicasi meshurdur. Fok Magarasi romatizma
hastaligina iyi gelir. Bardakg¢l Koyl Bodrum yakinindadir. Kigik bir plaji tath bir su kaynagi vardir.
Mitolojilerde gecen Salmakis Cesmesi’nden akan su budur. Kara Toprak Turgut Reis Bodrum’a 22
km mesafededir. Plaji ince kumludur. Turgut Reis’in dogdugu yerdir. Aniti vardir. Glimuslik
Bodrum’a 24 km mesafededir. Dogal Ozellikleri ile bircok turisti ¢cekmektedir. Demir Torba
kiyillarinin yaninda ikiz Adalarin karsisinda deniz ve kumu nefis bir koydur. Torba Kiyilari Bodrum’a
9 km mesafededir. Balgcik Koyu adi verilen bu yer balik avciligi icin cok uygundur. Milas Goéller ile
Gulliik Plaji sakin ve dogal manzarali bir yerdir. Oren Plaji balik¢iligi ile meshurdur.Bodrum Sayisiz
tabii guizellikleri blinyesinde tasiyan bir ilgedir. Her yeri essiz glizelliklerle oya gibi islenmis kiyilari
tabii kumsallarla doludur. Marmaris adeta bir dantel gibi islenmis koylarin siisledigi Marmaris ¢ok
glzel bir ilgedir. Sahillerinde laos, mercan, barbunya, lifer ve tranga baligi avlanir. Kara avciligl ise
tavsan, dagkecisi, ay1, keklik ve cesitli kuslar vardir. Fethiye Daglarin denize kadar sokuldugu, cok
glzel manzarali kumsallarin uzadigl Fethiye civarinda 19 antik sehir harabesi vardir. Fethiye
civarinda 19 antik sehir harabesi vardir. Dat¢a ilge bir yarimadanin ortasindadir.Roma devri
eserleri vardir. Burgaz, Gebekum, Kara incir, Palamut, Tekir ve Kargi dinlenme yerleridir. Gokova
Mugla-Marmaris yolu lzerinde Mugla’ya30 km, Ula’ya 19 km, Marmaris’e 25 km mesafededir.
Sedir Adasi, Turnali Koyu, Akbik Mal Deresi, Gelibolu Blk gibi yerler vardir. Pasalimani Volkanik
bir bolge olan bu yerden limana bakilinca, cevredeki adalarla burasinin sulara gémiilmus bir
krater agzini andirdigi gorilir. Bafa Golu Balik bakimindan zengin bir mesire yeridir. Zeytin
agaclari, eflatun ve pembe renkli zakkum cicekleri ve katirtirnaklari etrafini stisler. Koycegiz20-35
km’lik bir cevre icinde deniz, gbl, ormanlar, daglar ve yaylalar i¢ icedir. He cesit spora ve
dinlenmeye musaittir.

Kentin her noktasi ylzyillari hatta bin yillari asan bir mirasa sahiptir. Diinyada esi benzeri
olmayan bu degerler Mugla ili ve ilgelerini gerek Tirkiye’de gerekse de biitiin diinyada essiz bir
kent yapmaktadir. Ozellikle biyiik medeniyetlerin yarattigi degerler ve birikimler bize yiizyillan
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asan farkh kultirler ve yasam bicimleri ile ilgili olarak biyik bir bilgi birikimi sunmaktadir. Tarihi
mirasin ¢ok derin ve zengin olmasina ragmen gercek degerini yansitan bir noktada olmadigi da
ozellikle yapilan alan gezilerinde gorilmistir. Bu derin potansiyel ve nitelik her bakimdan
mutlaka yeniden gbzden gegirilerek kentin yapisina uygun bir model ile degerlendiriimek
durumundadir.Kentin tarihi ve arkeolojik zenginligi ¢cok farkli kiltirlerin birikimi ve devaluasyonu
ile olustugu icin ayrica buyik bir deger tasimakta ve tek (unique) olma 6zelligi gostermektedir. Bu
nitelik diinyada birgok insaninin ilgisini cekmekte ve bolgeyi 6zellikle kiiresel alanda ilgi odagi
haline getirmektedir.

Kent uzun yillardan beri Tark kiltiri ve degerlerine besiklik eden bir yapida oldugu igin glicll
yorik kiltirinden s6z etmek mimkiindir. Ayrica gegmisten gliniimiize sahip yaratilan farkli
kurumsal ve yasam bigimine iliskin temel degerlerde Mugla’nin diger bir dnemli 6zelligi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Zaman icerisinde Mugla’nin sahip oldugu dogal ve cografik konum nedeniyle hem gecmisten
gelen birikimler hem de gliniimizde gli¢ll bir sekilde gelisen turizm sektéri Mugla’yi bir diinya
kenti konumuna getirmistir. Dlinyanin farkh kiltirlerini bu ender cografyaya ¢ceken temel
degerler destinasyonun bir diinya kenti olmasinin yolunu agmistir.

Mugla sahip oldugu farkh destinasyonlari itibari ile cok cekici iklim ve dogal degerle sahiptir. Bu
yap! kenti her bakimdan cekici kilan bir diger 6nemli 6zellik olarak karsimiza cikmaktadir.Ozellikle
nem oraninin belirli lokasyonlarda uygun seviyede olmasi, her sezonda optimal yasam kosullarini
destekleyen bir yapisinin olmasi kenti farklilastiran diger énemli 6zellik olarak karsimiza
¢itkmaktadir.

Mugla il Kiltir Ve Turizm Mudirligu verilerine gére 2017 yillarinda Mugla iline giris yapan
yabanci turist sayilari ve oranlari;
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Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) 2016 yili Turizm istatistikleri'ne gére Turizm geliri 2016'da yiizde
30 duserek 22.1 milyar dolarda kaldi. 2015 yilinda bu rakam 31.5 milyar dolar seviyesindeydi.
Boylece bir yilda turizm geliri 9.4 milyar dolar diisis yasadi.
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TUIK'in verilerine goére; turizm geliri 2016 yilinda bir &nceki yila gore yizde 29,7 azalarak 22
milyar 107 milyon 440 bin dolar oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet
harcamalari harig) ylizde 72,8'i yabanci ziyaretgilerden, ylzde 27,2’si ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretgilerden elde edildi. Gelirin 18 milyar 495 milyon 978 bin dolarini kisisel
harcamalar, 3 milyar 611 milyon 462 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.4. Ceyrekte
daralma yizde 27 oldu. Turizm geliri Ekim, Kasim ve Aralik aylarindan olusan 4. ¢eyrekte bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore ylzde 27,2 azalarak 4 milyar 782 milyon 729 bin doalr oldu.
Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalari harig) ylzde 71,9’u yabanci
ziyaretgilerden, ylizde 28,1’i ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi. Bu
ceyrekte yapilan harcamalarin 4 milyar 30 milyon 717 bin dolarini kisisel harcamalar, 752 milyon
12 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Mugla il Kiltiir Ve Turizm Mudirligi’niin verilerinden anlasilacagi (izere 2016 yilinda Mugla ili
2015 yilina oranla % 40,85 oraninda oldukga buyuk bir turist kaybi ile karsilasti.

Bliyik gerileme yasayan Mugla turizmi 8 aylik donemde 1 milyon dolayinda turist kaybetti. En
biyiik kayip ingiltere’de yasandi. Mugla turizmi 2016 yili analizine gére, Mugla 8 aylik désnemde 1
milyon dolayinda turist kaybetti.

Mugla’nin turist sayisinda yasadigi bu kaybin yizde 35’i ingiltere pazarinda yasandi. ile
ingiltere’den gelen turist sayisi 928 binden 600 bine diistii. Diger yandan Mugla turizminin
kaybettigi turistlerin ylzde 18’i de Rusya pazarindan kaynaklandi. Mugla’ya Rusya’dan gelen
turist sayisi da 8 ayda 181 binden 7 bine kadar geriledi.Mugla turizmi, 2016’nin 8 aylk
déneminde; Almanya, Hollanda, Polonya ve Belcika gibi dnemli pazarlarda ciddi kayiplar yasadi.

2016’da Mugla turizminin artis yakaladigl tek Pazar ise Ukrayna oldu. Yilin 8 aylik doneminde
Mugla’ya Ukrayna’dan gelen turist sayisi ylizde 120 artarak 35 binden 80 bin dolayina gikti.

2016 yihinda buylik duslsler ve dalgalanmalar yasayan sektor 2017 yilinda toparlanma ve
yenilenme yasanmistir. 2018 yilinda ilin hudut kapilarindan ile giris yapan ilk bes tlke dagilimi
asagidaki gibi olmustur.

MILLIYETI TOPLAM

INGILTERE 1.027.304
RUSYA FEDERASYONU 398.596
ALMANYA 218.195
UKRAYNA 176.871
POLONYA 138.948
DIGER 845.201
TOPLAM 2.805.115
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6.2. Marmaris il¢esi ve Turizm

Gaygrimenkul Degeriene A S

Marmaris Cografi konumu
nedeniyle  Akdeniz ve Ege
Denizinin kavustugu yerde,
onemli bir liman ve sahil kentidir. 7 o
Bu nedenle ilk cagdan giinlimize : '
kadar Ege ve Akdeniz arasinda e ' )
onemli bir gecis noktasi olmustur. A o RS !
Gerek  Marmaris'in  gerekse 2 oo Narmaris 7,
cevresinin  kiyt  yapisinin  ¢ok “g : : X

girintili. ~ cikintili  olmasi,  iyi T yi areniami
korunmus koylari ve limanlari »
bulunmasi  bu bdlgenin Asya, eI .’;...
Avrupa ve Afrika arasinda 6nemli i ek
bir baglanti noktasi olmasini
saglamistir. "y 2

Q

b

Yizyillar siiren Karya tarihi iginde
yer alan Marmaris ve cevresi,
Rodos ve Misir arasindaki ticari
yol nedeniyle bir deniz Ussi

haline gelmis, zaman zaman diger Ege limanlarina rakip olabilmistir. Hatta bu konumu yiiziinden
sahillerden uzak ve denize ulasmak isteyen kentlerin istilalariyla da karsi karsiya kalmistir.

ilcenin, konumu nedeniyle bir cok medeniyetin besigi konumda olmasi neticesi, giiniimiizde Ulke
turizminin en 6nemli destinasyonlarindan biri haline gelmistir.

Mugla ilinin glineybatisinda bulunan Marmaris, batidan Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi,
kuzeyden Ula, dogudan Balan Dagi, Karadag ve Ginlik Tepeleri ile glineyden Akdeniz’'le
cevrilmistir. Akdeniz iklimi nedeniyle ¢ok nemli bir havaya sahiptir. Akdeniz ikliminin hakim
oldugu ilcede yazlar oldukca sicak ve kurak, kis aylari ise bol yagish gegmektedir. Marmaris Milli
Parki, Marmaris Merkez, icmeler, Armutalan, Nimara Yarimadasi, Yalancibogaz, Turung,
Kumlubtk, Glinnlicek ve Aksaz genis bir alani kapsar. Ayrica iki 6zel ¢evre koruma bdolgesi vardir;
Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi ve Dat¢a-Bozburun Yarimadasi Ozel Cevre Koruma Bolgesi’dir.
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Marmaris Milli Parki ve 6zel ¢cevre koruma bolgeleri bitki varhigi acisindan Tirkiye'nin en zengin
bolgelerindendir

Marmaris Cografi konumu nedeniyle Akdeniz ve Ege Denizinin kavustugu yerde, 6nemli bir liman
ve sahil kentidir. Bu nedenle ilk cagdan gliniimiize kadar Ege ve Akdeniz arasinda 6nemli bir gegis
noktasl olmustur. Gerek Marmaris’in gerekse ¢evresinin kiyi yapisinin ¢ok girintili ¢ikintili olmasi,
iyi korunmus koylari ve limanlari bulunmasi bu bélgenin Asya, Avrupa ve Afrika arasinda énemli
bir baglanti noktasi olmasini saglamistir

Marmaris denizi, kumu, ormani, plajlari, meshur cam bali, Physkos, Loryma, Amos, Hydas gibi
antik yerlesimleriyle dikkat gekmektedir. Marmaris’in turizm varliklari incelendiginde hem dogal
hem de kiltlrel 6zelliklerin bir arada bulundugunu gérmek mimkundir.

Marmaris Kalesi: Marmaris'in simgelerinden olan Marmaris Kalesi, yat limaninin hemen arkasinda
yer almaktadir. 1991 yilinda restore edilmis ve Marmaris Mizesi olarak ziyarete acilmistir.
Mizede Hellenistik, Roma ve Bizans donemlerine ait arkeolojik eserler sergilenmektedir.

Hafsa Sultan Kervansarayi: Osmanl Dénemi'ne ait yapilardan olan Hafsa Sultan Kervansarayi,
1545 yilinda insa edilmistir. Kale yolu lizerinde bulunan kervansaray, glinimiizde 6zel mulkiyette
olup, turistik ve hediyelik esya satan diikkanlar olarak kullanilmaktadir.

Halici Ahmet Urkay Mizesi: Marmaris'e 10 km uzakhkta, Mugla yolu Uzerinde yer alan Halici
Ahmet Urkay Mizesi, 6zel bir mize olup 3 bin m2'lik bir alan Uzerine kurulu olan miize
etnografya ve arkeoloji olmak tzere iki bolimden olusmaktadir.

Plajlar: Marmaris'te hem merkezde hem de cevre beldelerde plajlar bulunmaktadir. icmeler Plaji,
Turung Halk Plaji, Cennet Adasi Plaji, Sedir Adasi Plaji, Uzunyah Plaji, Boncuk Koyu Plaji
sayllmaktadir.

Koylar: Bordiibet, Kumlubiik, Abdi Reis Koyu, Ayin Koyu, Kizkumu, Amos Koyu, Marmaris Boncuk
Koyu, Turung, Hisarénd, Selimiye Marmaris’in koylarina érnek olarak verilmektedir.

Antik Kentler: Marmaris’in antik kentleri arasinda Physkos, Loryma (Bozukkale), Amos, Cedrae,
Hydas, Erine, Castabus (Pazarlik), Saranda (S6gut), Bybassios, Euthenna (Altinsivrisi) yer
almaktadir.

Diinyada turizm enddstrisine hala kitle turizmi anlayisi egemen olmakla ve toplam turizm gelirleri
icinde blylk paya sahip olmakla birlikte; kiltlr, macera, otantiklik ve bozulmamis bir cevre
arayisl icindeki yukselen yeni orta siniflarin taleplerine yonelik alternatif turizm anlayisi
yayginlasmakta ve bu tir turizmden elde edilen gelirler hizla artmaktadir.

Turizm sektort ulusal gelir icindeki payi, cari islemler dengesi Uzerindeki etkisi, sagladigi
dogrudan ya da dolayl istihdam olanaklari, 55 sektorle etkilesim halinde olmasi ve (lke
tanitimindaki rola gibi faktorler nedeniyle Tirkiye ekonomisi igin gok 6nemli bir konumdadir.

Diinyada turistik amaglarla seyahat edenlerin sayisi 2015 yilinda 2014 yilina goére %4,4 artarak
1.184 milyon kisiye ulasmistir. Seyahat eden kisi sayisi agisindan 2010-2015 déneminde ortalama
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%4,9 hizla bliylyen turizm sektoriniin, gelismis Glkelerdeki bliylime hizi gelismekte olan Glkelerin
tizerinde gerceklesmistir. Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) Giiven Endeksi
sonuglarina gore sektorin 2016 yilinda da canh bir seyir izlemesi beklenmekle birlikte, son
dénemde diinyanin cesitli yerlerinde yasanmakta olan giivenlik sorunlarinin sektoriin bliyimesini
bir miktar sinirlandirabilecegi diisiiniilmektedir.

Ekonomik buyiklik bakimindan énemli bir potansiyel tasiyan turizm sektord, farkh faktorlerden
kolaylikla etkilenebilen, hassas bir yapiya sahiptir. Siyasi ve ekonomik krizler, bulasici hastaliklarin
olusturdugu riskler, turizm destinasyonunda veya c¢evresindeki asayis olaylari gibi faktorler turizm
sektoriunun belirli dénemlerdeki performansini olumsuz yonde etkileyebilmektedir.

2006-2014 déneminde Turkiye'ye gelen ziyaretgi sayisi slirekli artmistir. 2015 yilinda Tarkiye’yi
ziyaret eden kisilerin %32’si ilk 3 Ulkeden, yaklasik%50’si ilk 6 Ulkeden gelmistir. Gelen
ziyaretcilerin belli basl llkelerde yogunlasmasi sektori bu ilkelerdeki gelismelere karsi kirilgan
hale getirmektedir. Nitekim 2015 yilinda Rusya ekonomisindeki sikintilar nedeniyle Tirkiye'ye
gelen Rus turist sayisi %18,5 azalmistir. Kasim 2015’te Tirkiye'nin sinir ihlali gerekcesiyle Rus
savas ucagini distirmesinin ardindan Ulkenin uygulamaya koydugu bir takim kisitlamalar
nedeniyle gelecek Rus turist sayisinin 2016 vyilinda da ©6nemli Olclide azalacagl tahmin
edilmektedir. Son dénemde yurt icinde yasanmakta olan givenlik sikintilari Tlrkiye’'ye gelen
ziyaretcilerin yarisini olusturan Avrupa pazarini da olumsuz etkilemeye baslamistir. 2006 yazinda
Almanya’da diizenlenmis olan Avrupa Futbol Sampiyonasi'nin ilgili yilda Tiirkiye’ye gelen turist
sayisini azalttigr géz oniline alindiginda, 10 Haziran - 10 Temmuz tarihleri arasinda Fransa’da
gerceklestirilecek 2016 Avrupa Futbol Sampiyonasi ' nin da ayni etkiyi yaratabilecegi
disliniimektedir.

Tirkiye’ye gelen turistlerin en fazla ziyaret ettikleri sehirler istanbul, Antalya, Mugla ve izmir'dir.
Avrupall ve Rus turist sayisindaki azalmanin en fazla Antalya’yi olumsuz etkileyecegi, ¢cok farkh
tlkelerden ziyaretci alan ve son yillarda iran ve Irak basta olmak lizere Orta Dogu ve Arap
tlkelerinden ziyaretgilerce daha fazla tercih edilen istanbul’'un ise sz konusu olumsuzluklari
nispeten daha az yasayacagi diisiniilmektedir. Mugla’nin ziyaretgi profilinin farkhligi ve daha ¢ok
yat turizmine konu oldugu dikkate alindiginda, sehrin mevcut konjonktiirden nispeten daha az
etkilenebilecegi ongorilmektedir. Tirkiye’'ye gelen ziyaretcilerden sadece %3,2'since tercih
edilen izmir’in ise hali hazirda potansiyelinin oldukca altinda turist agirladigi diisiiniilmektedir.

Sektorde yatirim tesvik belgeleri kapsaminda yapilan yatirimlar 2011-2014 déneminde sirekli
artis kaydederek 2014 yilinda 6,9 milyar TL ile en yliksek dlizeyine ulasmistir. Sektérde
kapasitenin oldukca artmis olmasi ve talebe iliskin ortaya cikan sikintilar yatirimlarin 2015 yilinda
%19 diusmesine neden olmustur. Mevcut tesislerin doluluk oranlarinin disik seyretmesi
nedeniyle 2016 yilinda sektorde bakim ve yenileme yatirimlari haricinde yeni tesis yatirimlarinin
onemli 6lcliide dismesi beklenmektedir.

Turizm sektorinin karlihgl sektoriin i¢c ve dis pek ¢ok faktore duyarli olmasi nedeniyle oldukga
istikrarsiz bir yapi sergilemektedir. Sektérin son vyillarda finansman ihtiyacinin arttigi, bu
gelismeyle birlikte firmalarin agirlikh olarak uzun vadeli borglanmaya yoneldigi gézlenmektedir.
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Yabanci kaynaklar icinde banka kredilerinin payi artarken takipteki krediler oraninda énemli bir
bozulma olusmamistir. 2016 yilinda mali yapisi glgli isletmelerin ¢esitli 6nlemler alarak
faaliyetlerini surdlrebilecegi, kiglik isletmelerde ise ¢ok sayida el degistirmenin veya
kapanmanin giindeme gelebilecegi disinlilmektedir.

flce, Avlana Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Camdibi Mahallesi, Cildir Mahallesi,
HatipirimiMahallesi, iskele Mahallesi, Kemeralti Mahallesi, Merkez Mahallesi, Sariana Mahallesi,
Sinan Mahallesi, Siteler Mahallesi, Tepe Mahallesi ve Yesilova Mahallesi olmak (izere toplam
onli¢ mahalleden olugmaktadir.

llce, yaz niifusu yiiksek yerlesim bélgelerinden biridir. 2018 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi”ne gore niifusu 94.247’dir.

llcenin yillara gére degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

Yu Marmarls NUfusu Erkek NUfusu Kadin NUfusu
20118 54.247 49 308 14 342
2017 $1.871 43 745 13122
2015 80.187 a7 367 42820
2015 89.630 AT 475 42 154
2014 88.621 46 995 A1 626
2013 85.801 43 744 A0 057
2012 83.081 44 357 a5 524
201 81.810 44137 7778
2010 77.3%80 41 156 A6 202
2005 75350 4n08s a5 255
2004 76.820 41962 24 830
2007 73.451 40 368 A3 085

6.3. Mugla ili Deprem Haritas1 ve Ilcenin Deprem Kusag:

Mugla sismotektonik yoresi, depremsellik bakimindan yakin cevresiyle birlikte 36°00' - 37.50°N
paralelleri ile 26.00° - 30.00°E meridyenleri arasinda kalan sahayi kapsar. Bu Sismotektonik yore,
Turkiye ile birlikte jeolojik yapisi ve morfo-tektonik 06zelligi itibariyle Asor adalarindan
Endonezya’ya kadar uzanan Alpin Kusak’ ta yer tutmaktadir. Mugla deprem yoresi, 6zellikle Ege-
Hellen Hendegi ve bunun dogu uzantisi durumunda olan Kibris yayi ile Ege graben sistemini
iceren Bati Anadolu cekme rejiminin denetimi altindadir. Anadolu’nun batiya hareketi, dogu-bati
yonll sikismalara, kuzey-giiney yonli genislemeye ve dolayisiyla da yoredeki fay sistemlerinin
domino taslari gibi kipirdanmasina neden olmaktadir. Bilindigi lizere, Mugla’nin da icinde
bulundugu Bati Anadolu, Post Alpin donemde Akdeniz Tetonigi/Neotektonik olarak bilinen dikey
tektonik hareketlere maruz kalarak parcalanmis, horst-graben sistemleri gelismis ve bu arada
korfezleriyle birlikte Ege Denizi olusmustur. Nitekim Afrika levhasinin Anadolu altina daldigi Ege-
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Hellen hendegi ve bunun dogu uzantisi durumunda olan Kibris yayi, Ege graben sisteminin aktif
faylari, depremlerin tarih boyunca yogunlastigi alanlar olarak dikkati cekmektedir.

Tirkiye’nin birinci derece deprem bolgesinde yer alan yoredeki Karaova-Milas, Mugla-Yatagan,
Ula-Oren ve Gélhisar-Cameli fay zonlarinin aktif faylar ile kaydedilen depremlerin episantr
koordinatlari arasindaki uyumluluk, faylar ile depremler (6zellikle biylk depremler) arasindaki
yakin iliskiyi yansitmaktadir. Yerlesme birimlerinin aktif fay zonlarinda yer almasi nedeniyle
yorede yasayanlar, deprem tehlikesiyle karsi kargiyadir.

Mugla sismotektonik yoresi, tektonik bakimdan oldukga aktif bir 6zellik tagimaktadir. Deprem
Ureten faylarin ¢cogu kisa olmakla birlikte, nispeten daha uzun dogrultu atimh faylarinda varhgi,
Mugla deprem yéresi icin biiyiik bir risk olusturmaktadir. Ozellikle, potansiyel sivilasma tehlikesi
tasi yan ovalik alanlarda s6z konusu risk daha ¢ok ylikselmektedir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bolgeleri Haritasina gére Mugla ili tamami 1. derece
deprem bolgesinde yer almaktadir. 1. derece deprem boélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul
edilirken, 5. derece deprem bdlgeleri deprem riski en az olan bélgelerdir. Mugla bu siralamada 1.
derece deprem bolgesinde yer almaktadir

Mugla ili Deprem Haritasina goére tasinmazlarin yer aldigi Marmarisilcesinin  tamami
1’inciderecedeprem bdlgesinde yer almaktadir. Bu baglamda rapora konu tasinmaz 1’inci derece
deprem kusaginda konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER ve
ANALIZLER

Gaygrimenkul Degeriene A S

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina Iliskin
Bilgiler:
7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarMugla ili, Marmarisilcesi, Orhaniye Mahallesi,Marmaris —
Bozburun Yolu (zerinde konumlu, halen Marti Marinaadi ile isletiimekte olan vyat
limanidir.Rapora konu tasinmazlar Tapu Kayitlarinda Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 103
Ada 6 (Eski: 1896) parsel numaralarinda kayith 4.647,56m? yiizélcimliu “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)
parsel numaralarinda kayith 5.709,84 m? ylzolcimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel
numaralarinda kayith 6.097,61 m? yiizdlgimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ,
Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831) parsel numaralarinda
kayith 84,64 m? yizdlcimli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkulinDAiIMi UST HAKKININ ve
68.203,24 m? yiz6lgiimlu Devlet Hikm ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limani”deniz parsellerinin
KULLANIM HAKKININDbirlikte yapilanmasi ve kullaniimasi suretiyle Marti Marina adi ile isletilen Tesistir.
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Mugla’nin Orhaniye Koyu’nda, yerlesik alan disinda konumlu tesisin yer aldigi bolge geneli Turizm
Bolgesidir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge yerlesim alanlari disinda olup karayolu kullanilarak
Ozel araclarla ve miniblis tasimaciligi ile ulasim saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
deniz kiyisinda diz bir topografyaya sahip olup arka plandaki ormanlk alana gidildikce rakim
artmakta,oldukca egimli ve engebeli bir yapiséz konusudur. Tasinmaz Orhaniye merkeze 5 km,
Datca-Marmaris yol kavsagina 6,5 km, Marmaris Merkeze 26 km, Dalaman Havaalanina 115 km
yaklasik mesafededir. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede ve konu tasinmazlarla benzer
kullanimda Nester Marina, Albatros Marina Yatch Marina mevcuttur.
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7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller, ilgili Tapu Sicil Midirligi’'nde Mugla ili, Marmaris ilgesi,
Orhaniye Koéyl, 103 Ada 6 (Eski: 1896) parsel numaralarinda kayith 4.647,56 m? yizolcimli
“Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900) parsel numaralarinda kayith 5.709,84 m? yuzolcimliu “Arsa” ve
103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m? yuzolgimliu “Arsa” nitelikli 3
adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koéyii, Kecibiiki
Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831) parsel numaralarinda kayitli 84,64 m? yuzélcimli “Yat Cekek Yeri”
nitelikli ana gayrimenkulinDAIMi UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiizélciimli Devlet Hiikkmii ve
Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani” KULLANIM HAKKININDbirlikte yapilanmasi ve
kullanilmasi suretiyle Marti Marina adi ile isletilen Tesistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyl, 103 Ada 6 (Eski: 1896) parsel
numaralarinda kayith 4.647,56 m? yuzdlcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik acidan L
benzer amorf formda olup; topografik acidan oldukca diiz, egimsiz bir arazi yapisina sahiptir.
Parsel lzerinde, mimari projesine goére wc-dus ve soyunma bolimi niteligindeki, mahallen
mevcut durumda wc-dus, soyunma bolimi ve SPA merkezi olarak kullanimda olan bina ile
vaziyet planina isli havuz-kamelya bulunmaktadir. Ayrica mimari projede yer alan camasirhane ve
fitness center binasi mahallen insa edilmemis oldugu tesbit edilmistir.

Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada 10 (Eski: 1900) parsel
numaralarinda kayith 5.709,84 m? yizoélcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan
kareye yakin amorf formda olup; topografik acidan oldukca diiz, egimsiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel lizerinde, mimari projeye gore market,resepsiyon,ofis ve dikkan niteligindeki,
mahallen mevcut durumda market, resepsiyon, 3 OtelOdasi, ToplantiOdasi, Yonetim ve diikkan
olarak kullanimda olan A Blok ile mimari projeye gore“restoran” niteligindeki, mevcut
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durumdasaglikbirimi,depo,berber,camasirhane, wc-dus ve yemekhane olarak kullanimda olan B
Blok bulunmaktadir.

Degerleme konusu Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada, 12 (Eski: 1904) parsel
numaralarinda kayith 6.097,61m? yizolcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik acidan
kareye yakin amorf formda olup; topografik acidan oldukca diiz, egimsiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parsel lGzerinde, mimari projeye gore wc-dus ve lavaboniteligindeki, mahallen mevcut
durumda depo kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye vemevcut duruma gore Atdlye
niteligindeki binalar bulunmaktadir. Mimari projede yer alanGézlem Unitesi, Yat Kuliibii ve Saghk
Birimi binalari ile havuzun ise mahallen insa edilmemis oldugu tesbit edilmistir.

Degerleme konusu parsellerden Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koy, Kecibiikii Mevkii, 1 Pafta,
1831 parsel numaralarinda kayitl 84,64 m? yiizélciimli miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne ve 68.203,42 m?%lik
alan lizerinde 6 adetkazikli iskele, 5 adet ylizer iskele, 4 adet rihtim alani bulunmaktadir.

——— = - MARTI MARINA TOPLU VAZIVET PLANI 0:1/500

7.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri
103 Ada 6 (Eski: 1896)Nolu Parsel

Tasinmaz Uzerinde zemin kattan olusan, U formunda 385,30 m?2alani olan SPA merkezi
bulunmaktadir. Binada sauna, hamam, buhar banyosu, dus ve soklama (initesi 7 adet tuvalet, 8
dus, 1 adet engelli tuvaleti 2 adet masaj odasi ve giris salonu yer alir. i¢c zeminleri seramik dis
zeminler ahsap, bina cephesi dekoratif tas kaplamadir. Parsel lizerinde emsal harici olarak 179,00
m? alanh yizme havuzu, 49,00 m? alanli siis havuzu yer bulunmaktadir. Mimari projede yer alan
camasirhane-fitness center binasinin ise mahallen insa edilmemis oldugu tespit edilmistir.

103 Ada 10 (Eski: 1900)Nolu Parsel

Parsel Gzerinde A Blok zemin kati 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal
kat1 39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kati 39,40 m? (2 adet ofis + hol), 3. normal kati
20,80 m? (teras + hol) olmak Uzere toplam 389,92 m?dir. B Blok (restoran) zemin kati 8,90 m?, 1.
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normal kati 61,30 m%dir. A ve B Blok toplam insaat alani 460,12 m%dir. Parsel tUzerinde emsal
harici olarak 60,00 m? alanli personel wc-dus bolima ile gtivenlik kulGbesi, jenerator, trafo, su
deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

103 Ada 12 (Eski: 1904)Nolu Parsel

Parsel Uzerinde mimari projeye gore wc-dus-lavabo niteligindeki, mevcut durumda depo
kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye ve mevcut duruma gore “atolye” niteligindeki binalar
bulunmaktadir. Mimari projede yer alan Gozlem Unitesi-Yat Kuliibii — SaglikBirimi binalari ile
havuzun ise mahallen insa edilmemis oldugu tesbit edilmistir. Parsel lzerinde ayrica 3 tank, 5
pompa (3 motorin, 2 benzin) kapasiteli benzinlik mevcuttur.

103 Ada 9 (Eski: 1831)Nolu Parsel

1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m?%lik alan Uzerinde 6 adettoplam alani 4.328 m? olan kazikli
iskele, 5 adet toplam alan11686 m? olan yizer iskele, 10.036 m2 toplam buyuklugi olanrihtim
alani yer almaktadir.

ISKELELER

Tesis’'te Venus, Spica, Nova, Myra ve Polaris olarak adlandirilan 5 adet iskele mevcuttur. Bu
iskeleler tizerinde bulunan pedestal araciligi ile baglanan teknelere elektrik ve su verilmektedir.

PEDESTALLAR

Venls isimli iskelede 55, Nova isimli iskelede 26, Spica isimli iskelede 30, Myra isimli iskelede 30,
Polaris isimli iskelede ise 32 adet pedestal olmak (izere toplam 173 adet pedestallar mevcuttur.
Bu pedestallar lizerinde;

* Marinada 180,60 ve 40 tonluk olmak lizere 3 adet icme suyu deposu ve 1 adet 180 tonluk
bahce sulama deposu mevcuttur. Su sebekesi Orhaniye muhtarligindan gelen sisteme
baglh calismaktadir.

* Sezon icerisinde glnlik tiketim ortalama 160 ton olup sezon sonlarinda 30 ton
olmaktadir.

SULAMA-ARITMA SISTEMI

Tesis'te2 adet Biyolojik 1 adette Kimyasal olmak (izere 3 adet aritma sistemi mevcuttur.

Aritma sisteminde Uretilen sular bahce sulamasi olarak kullanilmakta olup aritmadan ¢ikan sular
180 tonluk bahce sulama deposunda biriktirilmektedir.
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Gaygrimenkul Degeriene A S

Tesis’tel adet 200.000 kcal/h SPA ve Hemithea oteli ve SPA merkezini besleyen, 1 adette 100.000
kcal/h kapasiteye sahip Kule ve personel wc lerini besleyen motorin ile ¢alisan kazan mevcuttur.

YANGIN SIiSTEMI

Tesis’'teiskeleler dahil tim noktalara ulasabilecek yangin dolaplari, su toplari ve hidranlar mevcut
olup, ayni zamanda tim kapali mekanlari kontrol altinda tutan siren, duman detekt6ri ve panik
butonlarina sahip 1 adedi Otel 6n biiro icerisinde, 1 adedi de Givenlik A kapida olan 2 adet
kontrol paneline sahip Yangin ikaz sistemi mevcuttur. iskelelerdeki yangin istasyonlari 40 metre
araliklarla sabit, 20 metre araliklarla portatif istasyonlar kurularak yonetmelige uygun hale

getirilmistir.

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1.

ORHANIYE 103ADA 6 (ESKi: 1896)PARSEL MULKIYET KAYITLARI

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI -

ILGESI MARMARIS ARSA PAYI -

MAHALLESI - BLOK -

KOYU ORHANIYE KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHi/YEVMIYE | 12.01.2018 / 305
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 20/ 1905

ADA/PARSEL NO | 103/ 6 (Eski 1896) l ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMOU (m?) | 4.647,56 m? [1 KAT MULKIYETI
m;\S"'E'tEV; MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI 1/1
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ORHANIYE 103 ADA 10 (ESKi: 1900)PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELiGi -

iLGESI MARMARIS ARSA PAYI -

MAHALLESI - BLOK -

KOYU ORHANIYE KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARiHi/YEVMIYE | 12.01.2018 / 305
PAFTA NO 1 CiLT/ SAHIFE NO 20/ 1909

ﬁl;A/PARSEL 103 / 10 (Eski1900) I ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
vuzzou;uwlu 5.709.84 m? [ ] KAT MULKIYETi
(m°)

MALIK VE . y . ,

G MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI 1/1

ORHANIYE 103 ADA 12 (ESKi: 1904)PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN ' BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGi -

ILGESI MARMARIS ARSA PAYI -

MAHALLESI - BLOK -

KOYU ORHANIYE KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARiHI/YEVMIYE | 12.01.2018 /305
PAFTA NO 1 CiLT/ SAHIFE NO 20/ 1912

:I())A/PARSEL 103/ 12 (Eski 190) B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZZOLCUMU 6.097.61 m? [] KAT MULKIYETI
(m?)

MALIK VE . ) o .

v MART!I GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI 1/1
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ORHANIYE 103 ADA 9 (ESKi: 1831)PARSEL MULKIYET KAYITLARI

BAGIMSIZ BOLUMUN

ANA GAYRIMENKULUN

iLi MUGLA NITELIGi -

ILGESI MARMARIS ARSA PAYI -

MAHALLESI - BLOK -

KOYU ORHANIYE KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARiHi/YEVMIYE | 12.01.2018 / 305
PAFTA NO 1 CiLT/ SAHIFE NO 19/1830

ADA/PARSEL 103 /9 (Eski 1831) B ANAGAYRIMENKUL
NO

VASFI YAT CEKEK YERI TAPU TESCiL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZZOLCUMU 84,64 m? ] KAT MULKIYETi
(m?)

MALIK VE . o

B —— MALIYE HAZINESI 1/1

ORHANIYE 103 ADA 9 (ESKi: 1831)PARSEL UST HAKKI KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI -

iLCESI MARMARIS ARSA PAYI -

MAHALLESI - BLOK -

KOYU ORHANIYE KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 23.10.2009 / 10803

PAFTA NO 1 CiLT/ SAHIFE NO 20/1919

ﬁlgA/PARSEL 103 /9 (Eski 1831) B ANAGAYRIMENKUL
49 YIL SURE iLE 19. CILT [] KAT IRTIFAKI

VASFI ;iig'EiAJst;)i ﬁ'é';ﬁﬂ TAPU TESCIiL SEKLI
"UST (INSAAT) HAKKI"

I(r:‘JzZ)OLCUMU 84,64 m? [ KAT MULKIYETI

m:suﬁlte\ﬁ MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 1/1
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ORHANIYE

DEGISEN PARSEL NUMARALARI

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Mugla ili, Marmaris Tapu Sicil Mudirliigi’nde 15.03.2019 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlar lGzerinde asagida dokimu yapilan takyidatlarin mevcut oldugu tesbit
edilmistir.

103 Ada 6 (ESKi: 1896) Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat
Mulkiyetine Ve Kat irtifakina Konu Edilemez. Lehdar imar Ve Kentsel lyilestirme
Mudurluga, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye no ile,

Teferruat Bilgileri:

e Toplam 414,00 TL Bedelinde 74 Kalem Tasinira Ait Teferruat Listesi Orhaniye At 1905 Nolu
Dosyadadir. 138 TL 29/08/2016 tarih 6835 yevmiye no ile,

e Beton ylzer iskele sf 930-10 tip panton. 25 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Hauzr yizer iskele dalgakiran sf 400-20. 250 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Hazr ylizer tesis sf400 panton. 30 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Beton ylzer iskele sf 930-10 tip panton. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Beton ylzer iskele 1040-10 tip panton. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Beton ylzer iskele 1040-20 tip panton. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Hazir ylizer tesis sf400 iskele. 75 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,
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e Beton ylizer iskele1030-20 panton. 66.67 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Godiva yangin su pompasi ( seri no:1282 ) (seyyar). 50 TL 16/11/2018 tarih 10068
yevmiye no ile,

e Godiva ford yangin su pompasi dizel (seyyar). 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no
ile,

e Biglift ace-25 2,5 transpalet. 30 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Elektrikli ve kasal bisiklet. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Makita hr5211c pronamatik kirici hilti. 20 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Epson Ix 300+11 9p 80k 300 cps paralel + seri. 40 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no
ile,

e 1,35%2,60 iki wc'li hekim kabini. 25 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Ad2200 It stok tanki. 100 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Eltelsizi - pmr 446hhz -289 atelcom. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Dekoder (plus transponder yiikleme cihazi). 50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Oyun aksps3, sony dual shock black "oyun aks. 12.50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye
noile,

e Slim konsol"oyun aks. 25 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e kamera-kam1358 mx-mifd-sec Dnight-d22n22-6mp-f1.8. 50 TL 16/11/2018 tarih 10068
yevmiye no ile,

e Jenerator tork power 7kva dizel. 100 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e  Wouxun kg amator el telsizi 144/146. 7.50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Godiva yangin pompasi ( seri no:1262 ). 45 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Wouxun kg-uved amator el telsizi 144/146. 12.50 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no
ile,

e Zetcom n446 v2 pmr 0,5 w el telsizi. 5 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Sahra c¢atili ayakli 2 kapili yangin dolabi. 100 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e Ip kamera procom. 14.29 TL 16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

e 460 fib. Tabanli sisme bot ve motor komple seri : Tr-e n m 46w01b717. 50 TL 16/11/2018
tarih 10068 yevmiye no ile,

e 1 set deniz bariyeri 5 adet yizer iskele sf 930-10 Tip panton'dan olusmaktadir. 0 TL
16/11/2018 tarih 10068 yevmiye no ile,

Serhler Hanesi:

e 302.831,75 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
ISLETMELERI ANONiM SIRKETI 08/05/2007 tarih 3333 yevmiye no ile

e 290.334,82 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
ISLETMELERI ANONIM SIRKETi 08/05/2007 tarih 3333 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 28. ICRA DAIRESInin28/04/2016 tarih 2016/10283 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 19599.24 TL bedel ile Alacakli : exotic gida sanayi ve ticaret a.s.
lehine haciz islenmistir. 09/05/2016 tarih 3864 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ISTANBUL 25. iCRA MUDURLUGUNin25/05/2016 tarih 2016/9441 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 117219.32 TL bedel ile Alacakli : EMRE HURDA (T.C.:30658419084)
lehine haciz islenmistir. 08/06/2016 tarih 4754 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 25.iICRA MUDURLUGUNiIn10/06/2016 tarih 2016/16140 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 93970.10 TL bedel ile Alacakh : SAS FINANSAL
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DANISMANLIKHIZMETLERI LTD.STi. lehine haciz islenmistir. 16/06/2016 tarih 5014
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 25.iICRA MUDURLUGUNin14/06/2016 tarih 2016/16868 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 89452.50 TL bedel ile Alacakli: SAS finansal danismanlik
hizmetleri Itd. sti. lehine haciz islenmistir. 17/06/2016 tarih 5060 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ANTALYA 9. iCRA MUDURLUGUNin15/07/2016 tarih 2016/6585 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 66853.15 TL. (Alacakli: PAMUKKALESARAPCILIKPAZ.
TiC.A. S. 26/07/2016 tarih 5860 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 23. iCRA MUDURLUGUNin29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 156138.63 TL bedel ile Alacakli: emre hurda lehine haciz
islenmistir.28/07/2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 20. iCRA MUDURLUGU nin 13/06/2016 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakl: bilgi gayrimenkul degerleme
a.s. lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA9. ICRA Midirlugiiniin 18/01/2017 tarih 2016/9457 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 22641.10 TL bedel ile Alacakli: YENi TICARET UNVANI PAMUKKALE
SARAPCILIK PAZ. TiC. A.S.lehine haciz islenmistir. 22/06/2017 tarih 5599 yevmiye no ile,

e Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 3037060.60 TL (Alacakli : 0) 28/03/2018 tarih 2897
yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 35. iCRA DAIRESI nin 29/03/2018 tarih 2017/13484 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 91862.72 TL bedel ile Alacakli : -PL REKLAMCILIK TICARET SANAYi
A.S. lehine haciz islenmistir. 03/04/2018 tarih 3100 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ANTALYA 3. ICRA DAIRESI nin 17/04/2018 tarih 2018/2505 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 709.47 TL bedel ile Alacakli : Topkapi icecek dagitim pazarlama a.s.
lehine haciz islenmistir. 17/04/2018 tarih 3542 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 6. iCRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayil Haciz
Yazisi sayih yazilariile 47783.64 TL bedel ile Alacakli : atako destek arag kiralama ve ticaret
anonim sirketi lehine haciz islenmistir. 05/09/2018 tarih 7532 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ISTANBUL 34. iCRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakh: DENIiZBANK A.S.)
11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

e htiyati Hacizz KEMER ICRA DAIRESI nin 28/09/2018 tarih 2018/1040 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 77951.37 TL. (Alacakli: TUCA INS. TURZ. TAR. GID. CAN. HAY.
MAD. iTH. iHR. SAN. VE TiC. LTD. STi.) 28/09/2018 tarih 8415 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ISTANBUL 4. iCRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakli : deniz faktoring anonim sirketi lehine
haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ISTANBUL 4. iCRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile. Borg: 6808513 TL. (Alacakli: deniz faktoring a.s.) 22/10/2018 tarih 9190
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ANTALYA 7. ICRA DAIRESI nin 22/10/2018 tarih 2017/14221 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 698.73 TL bedel ile Alacakli : Saliha uysal lehine haciz islenmistir.
23/10/2018 tarih 9242 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 14. iCRA DAIRESI MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723
ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakl : YASEMIN AKIN
lehine haciz islenmistir. 14/12/2018 tarih 10956 yevmiye no ile.
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e {iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.iCRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 10/12/2018 tarih
10778 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e DENiZBANK A.S. lehine 1. Dereceden 42,500,000.00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4513 yevmiye no ile,

e DENiZ FAKTORING ANONIM SIRKETi lehine 2. Dereceden 6,000,000.00TL tutarindaki
ipotek serhi 18/06/2015 tarih 4539 yevmiye no ile,

e DENiZBANK A.S. lehine 3. Dereceden 11,671,508.00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

103 Ada10 (ESKi: 1900) Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:
e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat
Miilkiyetine Ve Kat irtifakina Konu Edilemez. Lehdar imar Ve Kentsel lyilestirme
Mudurlaga, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye no ile,

Teferruat Bilgileri:

e Toplam 414,00 Tl Bedelinde 74 Kalem Tasinira Ait Teferruat Listesi Orhaniye At 1905 Nolu
Dosyadadir. 138.00TL 29/08/2016 tarih 6835 yevmiye no ile,

Serhler Hanesi:

e 205.899,45 YTL. bedel karsihginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
ISLETMELERI ANONiM SIRKETI08/05/2007 tarih 3333 yevmiye noiile,

e 349.168,70YTL. bedel karsihginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
ISLETMELERI ANONIM SIRKETI 08/05/2007 tarih 3333yevmiye no ile,

o 264.841,84YTL. bedel Kkarsiliginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
ISLETMELERI ANONIM SIRKETi 08/05/2007 tarih 3333yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 28. ICRA DAIRESInin28/04/2016 tarih 2016/10283 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 19599.24 TL bedel ile Alacakh: exotic gida sanayi ve ticaret a.s.
lehine haciz islenmistir.09/05/2016 tarih 3864 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ISTANBUL 25. iCRA MUDURLUGUNin25/05/2016 tarih 2016/9441 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 117219.32 TL bedel ile Alacakli : EMRE HURDA (T.C.:30658419084)
lehine haciz islenmistir.08/06/2016 tarih 4754 yevmiye n oile,

e crai Haciz: ISTANBUL 25.ICRA MUDURLUGUNin10/06/2016 tarih 2016/16140 E. sayili
Haciz Yazisi sayih vyazilari ile 93970.10 TL bedel ile Alacakh: SAS FINANSAL
DANISMANLIKHIZMETLERI LTD.STi. lehine haciz islenmistir. 16/06/2016 tarih 5014
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 25.iICRA MUDURLUGUnin14/06/2016 tarih 2016/16868 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 89452.50 TL bedel ile Alacakli: sas finansal danismanlik
hizmetleri Itd. sti. lehine haciz islenmistir. 17/06/2016 tarih 5060 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ANTALYA 9. iCRA MUDURLUGUNin15/07/2016 tarih 2016/6585 E. sayill
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 66853.15 TL. (Alacakli: PAMUKKALESARAPCILIKPAZ.
TiC.A. S. 26/07/2016 tarih 5860 yevmiye no ile,
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e icrai Haciz: ISTANBUL 23. iCRA MUDURLUGUnin29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 156138.63 TL bedel ile Alacakli: emre hurda lehine haciz islenmistir.
28/07/2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: iSTANBUL 20. iCRA MUDURLUGU nin 13/06/2016 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakli: bilgi gayrimenkul degerleme
a.s. lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA9. iCRA Midirligi’niin 18/01/2017 tarih 2016/9457 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 22641.10 TL bedel ile Alacakli: YENI TICARET UNVANI PAMUKKALE
SARAPCILIK PAZ. TiC. A.S.lehine haciz islenmistir. 22/06/2017 tarih 5599 yevmiye noile,

e Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili
Haciz Yazisi sayih yazilari ile. Borg : 3037060.60 TL (Alacakli : 0) 28/03/2018 tarih 2897
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 35. iCRA DAIRESI nin 29/03/2018 tarih 2017/13484 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 91862.72 TL bedel ile Alacakli : -PL REKLAMCILIK TICARET SANAYi
A.S. lehine haciz islenmistir. 03/04/2018 tarih 3100 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA 3. iCRA DAIRESI nin 17/04/2018 tarih 2018/2505 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 709.47 TL bedel ile Alacakl : Topkapi icecek dagitim pazarlama a.s.
lehine haciz islenmistir. 17/04/2018 tarih 3542 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 6. iCRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 47783.64 TL bedel ile Alacakli : atako destek arag kiralama ve ticaret
anonim sirketi lehine haciz islenmistir. 05/09/2018 tarih 7532 yevmiye no ile,

e htiyati Haciz: ISTANBUL 34. iCRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakh: DENIiZBANK A.S.)
11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

e ihtiyati Hacizz KEMER ICRA DAIRESI nin 28/09/2018 tarih 2018/1040 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile. Borg: 77951.37 TL. (Alacakli: TUCA INS. TURZ. TAR. GID. CAN. HAY.
MAD. ITH. IHR. SAN. VE TiC. LTD. STi.) 28/09/2018 tarih 8415 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ISTANBUL 4. iCRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakh : deniz faktoring anonim sirketi lehine
haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: iISTANBUL 4. iCRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayil Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg: 6808513 TL. (Alacakli: deniz faktoring a.s.) 22/10/2018 tarih 9190
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ANTALYA 7. ICRA DAIRESI nin 22/10/2018 tarih 2017/14221 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 698.73 TL bedel ile Alacakli : Saliha uysal lehine haciz islenmistir.
23/10/2018 tarih 9242 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: iISTANBUL 14. iCRA DAIRESI MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723
ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakl : YASEMIN AKIN
lehine haciz islenmistir. 14/12/2018 tarih 10956 yevmiye noile.

e {iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.ICRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 10/12/2018 tarih
10778 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e DENiZBANK A.S. lehine 1. Dereceden 42,500,000.00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4513 yevmiye nolile,

e DENiZ FAKTORINGANONIM SIRKETi lehine 2. Dereceden 6,000,000.00TL tutarindaki
ipotek serhi 18/06/2015 tarih 4539 yevmiye no ile,
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e DENIiZBANK A.S. lehine 3. Dereceden 11,671,508.00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

103 Ada12 (ESKi: 1904) Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:
e Diger (Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani Uniteleri --Kat
Miilkiyetine Ve Kat irtifakina Konu Edilemez. Lehdar imar Ve Kentsel lyilestirme
Madurligt, 25/08/2010 tarih 6009 yevmiye no ile,

Teferruat Bilgileri:

e Toplam 414,00 TL Bedelinde 74 Kalem Tasinira Ait Teferruat Listesi Orhaniye At 1905 Nolu
Dosyadadir. 138.00TL 29/08/2016 tarih 6835 yevmiye no ile,

Serhler Hanesi:

e 299.467 YTL bedel karsiliginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL ISLETMELERI
ANONIM SIRKETi08/05/2007 tarih 3333 yevmiye no ile,

e 595.359,60YTL. bedel karsihginda kira serhi. Lehdar MARMARIS MARTI HOTEL
iSLETMELERI ANONIM SIRKETi 08/05/2007 tarih 3333yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 28. iCRA DAIRESInin28/04/2016 tarih 2016/10283 E. sayil Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 19599.24 TL bedel ile Alacakli: exotic gida sanayi ve ticaret a.s.
lehine haciz islenmistir.09/05/2016 tarih 3864 yevmiye no ile,

e icrai Haciz : ISTANBUL 25. iCRA MUDURLUGUNin25/05/2016 tarih 2016/9441 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 117219.32 TL bedel ile Alacakli : EMRE HURDA (T.C.:30658419084)
lehine haciz islenmistir.08/06/2016 tarih 4754 yevmiye n oile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 25.iCRA MUDURLUGUnin10/06/2016 tarih 2016/16140 E. sayili
Haciz Yazisi sayill vyazilari ile 93970.10 TL bedel ile Alacakli: SAS FINANSAL
DANISMANLIKHIZMETLER| LTD.STi. lehine haciz islenmistir. 16/06/2016 tarih 5014
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 25.iCRA MUDURLUGUnin14/06/2016 tarih 2016/16868 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 89452.50 TL bedel ile Alacakli: sas finansal danismanlik
hizmetleri Itd. sti. lehine haciz islenmistir. 17/06/2016 tarih 5060 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ANTALYA 9. iCRA MUDURLUGUNiIn15/07/2016 tarih 2016/6585 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 66853.15 TL. (Alacakli: PAMUKKALESARAPCILIKPAZ.
TiC.A. S. 26/07/2016 tarih 5860 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 23. iCRA MUDURLUGUNin29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 156138.63 TL bedel ile Alacakli: emre hurda lehine haciz islenmistir.
28/07/2016 tarih 5943 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: iISTANBUL 20. iCRA MUDURLUGU nin 13/06/2016 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakl: bilgi gayrimenkul degerleme
a.s. lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA9. iCRA Midirlugi’niin 18/01/2017 tarih 2016/9457 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 22641.10 TL bedel ile Alacakh: YENi TICARET UNVANI PAMUKKALE
SARAPCILIK PAZ. TiC. A.S.lehine haciz islenmistir. 22/06/2017 tarih 5599 yevmiye no ile,

e Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 3037060.60 TL (Alacakli : 0) 28/03/2018 tarih 2897
yevmiye no ile,
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e crai Haciz: ISTANBUL 35. iCRA DAIRESI nin 29/03/2018 tarih 2017/13484 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 91862.72 TL bedel ile Alacakli : -PL REKLAMCILIK TICARET SANAYi
A.S. lehine haciz islenmistir. 03/04/2018 tarih 3100 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA 3. iCRA DAIRESI nin 17/04/2018 tarih 2018/2505 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 709.47 TL bedel ile Alacakh : Topkapi icecek dagitim pazarlama a.s.
lehine haciz islenmistir. 17/04/2018 tarih 3542 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 6. iCRA DAIRESI nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile 47783.64 TL bedel ile Alacakli : atako destek arag kiralama ve ticaret
anonim sirketi lehine haciz islenmistir. 05/09/2018 tarih 7532 yevmiye no ile,

e htiyati Haciz: ISTANBUL 34. iCRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakhi: DENIiZBANK A.S.)
11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

e Kamu Haczi : MARMARIS VERGI DAIRESI nin 18/09/2018 tarih 90503 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile. Borg : 79499.31 TL (Alacakl : 0) 19.09.2018 tarih 8069 yevmiye no ile,

e htiyati Hacizz KEMER ICRA DAIRESI nin 28/09/2018 tarih 2018/1040 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 77951.37 TL. (Alacakh: TUCA INS. TURZ. TAR. GID. CAN. HAY.
MAD. iTH. iHR. SAN. VE TiC. LTD. STi.) 28/09/2018 tarih 8415 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ISTANBUL 4. iCRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakli : deniz faktoring anonim sirketi lehine
haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

o ihtiyati Haciz: ISTANBUL 4. iCRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile. Borg: 6808513 TL. (Alacakli: deniz faktoring a.s.) 22/10/2018 tarih 9190
yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ANTALYA 7. ICRA DAIRESI nin 22/10/2018 tarih 2017/14221 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 698.73 TL bedel ile Alacakl : Saliha uysal lehine haciz islenmistir.
23/10/2018 tarih 9242 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 14. iCRA DAIRESi MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723
ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakl : YASEMIN AKIN
lehine haciz islenmistir. 14/12/2018 tarih 10956 yevmiye no ile.

e iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.iCRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 10/12/2018 tarih
10778 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e DENiZBANK A.S. lehine 1. Dereceden 42,500,000.00TL tutarindaki ipotek serhi
18/06/2015 tarih 4513 yevmiye no ile,

e DENiZ FAKTORINGANONIM SIRKETi lehine 2. Dereceden 6,000,000.00TL tutarindaki
ipotek serhi 18/06/2015 tarih 4539 yevmiye no ile,

e DENIiZBANK A.S. lehine 3. Dereceden 11,671,508.00TL tutarindaki ipotek serhi
14/07/2017 tarih 6100 yevmiye no ile,

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

53



E> VIR

OZL- 069- MARTI GYO A.S-MUGLA-MARMARIS-MARTI MARINA DEGERLEME RAPORU - INJ cﬂnmm“#m,u

103 Ada9 (ESKi: 1831 Parsel)Yat Cekek Yeri Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:

e Miistakil ve daimi nitelikte olan “Ust (insaat) Hakki” tescil edilmistir. Baglangi¢ 23.10.2009
Siire 49 yil, Lehdar OARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 23/10/2009 TARIH
10803 yevmiye no ile

103 Ada9 (ESKi: 1831 Parsel)Ust Hakki

Serhler Hanesi:

e crai Haciz : ISTANBUL 25.iCRA MUDURLUGU nin 10/06/2016 tarih 2016/16140 E. sayil
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 93970.10 TL bedel ile Alacakli : SAS FINANSAL DANISMANLIK
HiZMETLERI LTD.STi. lehine haciz islenmistir. 16/06/2016 tarih 5014 yevmiye no ile,

e icrai Haciz : ISTANBUL 25.iCRA MUDURLUGU nin 14/06/2016 tarih 2016/16868 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 89452.50 TL bedel ile Alacakli : sas finansal danismanlik
hizmetleri Itd.sti. lehine haciz islenmistir. 17/06/2016 tarih 5060 yevmiye no ile,

e icrai Haciz : ISTANBUL 20. iCRA MUDURLUGU nin 13/06/2016 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 66541.56 TL bedel ile Alacakh : bilgi gayrimenkul degerleme
a.s. lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 5459 yevmiye no ile,

e crai Haciz : ANTALYA 9. iCRA MUDURLUGU nin 18/01/2017 tarih 2016/9457 E. sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 22641.10 TL bedel ile Alacakli : YENi TICARET UNVANI PAMUKKALE
SARAPCILIK PAZ. TiC. A.S.lehine haciz islenmistir. 22/06/2017 tarih 5599 yevmiye no ile,

e Kamu Haczi: BEYOGLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 27/03/2018 tarih 303568 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 3037060.60 TL (Alacakli : 0) 28/03/2018 tarih 2897
yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 35. iCRA DAIRESI nin 29/03/2018 tarih 2017/13484 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 91862.72 TL bedel ile Alacakl : -PL REKLAMCILIK TICARET SANAYiI
A.S. lehine haciz islenmistir. 03/04/2018 tarih 3100 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 290530264.25 TL. (Alacakh: DENIiZBANK A.S.)
11/09/2018 tarih 7754 yevmiye no ile,

e ihtiyati Hacizz KEMER ICRA DAIRESI nin 28/09/2018 tarih 2018/1040 ESAS sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 77951.37 TL. (Alacakli: TUCA INS. TURZ. TAR. GID. CAN. HAY.
MAD. iTH. iHR. SAN. VE TiC. LTD. STi.) 28/09/2018 tarih 8415 yevmiye no ile,

e icrai Haciz : ISTANBUL 4. iCRA DAIRESI nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 7264268.76 TL bedel ile Alacakl : deniz faktoring anonim sirketi lehine
haciz islenmistir. 22/10/2018 tarih 9187 yevmiye no ile,

e ihtiyati Haciz: ISTANBUL 4. iCRA MUDURLUGU nin bila tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile. Borg: 6808513 TL. (Alacakli: deniz faktoring a.s.) 22/10/2018 tarih 9190
yevmiye no ile,

e crai Haciz: ANTALYA 7. ICRA DAIRESI nin 22/10/2018 tarih 2017/14221 sayih Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 698.73 TL bedel ile Alacakli : Saliha uysal lehine haciz islenmistir.
23/10/2018 tarih 9242 yevmiye no ile,

e crai Haciz: iISTANBUL 14. iCRA DAIRESI MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723
ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakli : YASEMIN AKIN
lehine haciz islenmistir. 14/12/2018 tarih 10956 yevmiye no ile.
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e [iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.ICRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 10/12/2018 tarih
10778 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e DENiZBANK A.S. lehine 1. Dereceden 35,000,000.00TL tutarindaki ipotek serhi
06/07/2015 tarih 4943 yevmiye no ile,

e DENIiZ FAKTORING ANONIiM SIRKETi lehine 2. Dereceden 10,000,000.00TL tutarindaki
ipotek serhi 06/07/2015 tarih 4953 yevmiye no ile.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigz:

Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig::

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi
ve hdsilat paylasimi  yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diistik bedel karsihigi ortaklik lehine (ist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin tzerinde bu amaclar disinda hi¢bir suretle liglincii kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Bu baglamda, rapora konu Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel
numaralarinda kayith 4.647,56 m? yizolcimli “Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayith
5709.84 m? yizolcimli “Arsa” ve 103 Ada, 12 (Eski: 1904)parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m?
yiizélclimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye
Koyu, Kegi biki Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayitl 84,64 m? yizolgimli “Yat
Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliin DAIMi UST HAKKININ ve 68.203,24 m? yiiz8l¢iimlii Devlet Hiikmi
ve Tasarrufu Altindaki (DHTA)“Tali Yat Limani ”KULLANIM HAKKININ” (zerinde cesitli finans kurumlari
(her gayrimenkul icin ayri, bazisinda tek, bazisinda birden fazla) lehine muhtelif miktarlarda
ipotek serhleri bulunmaktadir.

Sirketten alinan ve raporumuzun fotograflar bélimiine ilave edilen 29.03.2019 tarih YC-917 sayih
yazida, tebligin 30. Maddesine atfen “Yatirimlar icin finansman saglamak amach” oldugu beyan
edilmistir. Ancak tasinmazin tapu kayitlarinda iiK 150/c serhi mevcut olup; rapora konu Mugla ili,
Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 103 Ada6 (Eski: 1896)parsel numaralarinda kayitli 4.647,56 m? yiizél¢imlii
“Arsa”, 103 Ada 10 (Eski: 1900)parsel numaralarinda kayitl 5709.84 m? yzélcimli “Arsa” ve 103 Ada, 12
(Eski: 1904)parsel numaralarinda kayitl 6.097,61 m? yiizélcimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin
milkiyetlerinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Arsa olarak, Mugla ili, Marmaris
ilcesi, Orhaniye Koéyii, Kegi biikii Mevkii, 103 Ada 9 (Eski: 1831)parsel numaralarinda kayith 84,64 m 2
yuzélcimlli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
geregince Daimi Mustakil Ust Hakki olarak ve 68.203,24 m? yiizélciimlii Devlet Hiikmii ve Tasarrufu
Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limani” nitelikli ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
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geregince Kullanim Hakki olarak GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Konu ile ilgili raporumuzun 7.2.6 Maddesi d bendine de dikkat ¢cekmek isteriz.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlar ve ydénetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh 6lgeklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 é&lgekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 &lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.1 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaclarn gerceklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin segilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi segenekleri saptama siirecidir yani
gelecegi diisinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin énceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ¢ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugliinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayl ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gérmek mimkiindir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bltlin bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani;Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Dizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektoérler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel butinlik gosteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6l¢eklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bitiin olan plani ifade eder. Cevre Dilzeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt 6lcekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Duizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buylkltkleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak Uzere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
batln olan plan olarak tanimlanir.
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imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mudurligiu'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin g¢evresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent butinl icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel ¢alismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kultlrel, politik, tarihi, sektérel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goriis ve onerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuglari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve Oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gerceklestiriimesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yirurliige giren imar planlari
Belediye Bagkaninca muhdirlenir ve imzalanir.Mihiir ve imza siliresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez.Belediye meclislerince uygun gorilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtiimek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikge
uygun goruldugl takdirde onaylanarak yurirlige girer.Valilikce uygun goriilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtiimek suretiyle 15 glin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 giin sire
ile ilan edilir. 30 giinlik ilan siresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlk tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi slireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama imar Planlan tasdikli halihazir haritalar (izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve gesitli bélgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi slirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
dizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust Olcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu,plan notlari bulunur.Belediye ve miicavir alan
siniri icerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plan’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar Gzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz parcasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapr alanlarinin konum ile biyuklikleri toplam
standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’na gére Kadastro
Madurligiande ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Madirligiinde
yapilan islemler Tapu Mudurliglinde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Mudurligu tarafindan yeni
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olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine goére
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Midirliigiine muhafaza edilmek {izere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amagl imar Plani, Turizm
Amach imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da (st 6lgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.2 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binalarnin Yasal izin ve Belgeleri

Misteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Mudiirliigii’'nden alinan 22.03.2019 Tarihli Resmi
imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan 103 Ada 6(1896), 103 Ada 10 (1900) ve 103 Ada
12 (1904)parsel numaralarinda kayith tasinmazlarin;

e Cevre ve Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’'nca 21.08.2006 tarih ve
4242 sayi ile onayli Koruma Amacli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani kapsaminda,

* jmar Lejanti: Tali Yat Limani
=  Emsal: 0,05

Miisteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’'nden alinan 22.03.2019 Tarihli Resmi
imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan 103 Ada 9(1831)parsel numarasinda kayitli
tasinmazin;

e Cevre ve Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi’'nca 21.08.2006 tarih ve
4242 sayi ile onayli Koruma Amacli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani kapsaminda,

* jmar Lejanti: Tali Yat Limani
oldugu tesbit edilmistir.

Binalarin Yasal izin ve Belgeleri

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim izin Belgeleri:

29.04.2011 tarih, 17 cilt 011sayfa nolu 649,30 m? kapali kullanim alani Liman Binasi
ve ortak alanlaricin alinmis Yapi Ruhsati

" 29.04.2011 tarih, 17 cilt 012sayfa nolu 693,42 m? kapali kullanim alani Liman Binasi
ve ortak alanlar icin alinmis Yapi Ruhsati

" 29.04.2011 tarih, 17 cilt 013sayfa nolu 849,30 m? kapali kullanim alani Liman Binasi
ve ortak alanlar icin alinmis Yapi Ruhsati

» 10.12.2014 tarih, 243 nolu 16.356,23 m? kapali kullanim alani Rihtim ve iskeleler icin
alinmis Yapi Ruhsati

Mimari Projeler:

= 1896 No’lu Parsel02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére;
zemin kattan ibaret wc-dus-soyunma binasibriit 291,30 m? ve camasirhane-fitness
center binasibriit 94,00 m? olmak lizere toplam briit 385,30 m? kapali kullanim
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alanina sahiptir. Parsel lizerinde ayrica emsal harici briit 179,00 m? alanli yiizme
havuzu, 49,00 m? alanl siis havuzu yer bulunmaktadir.

= 1900 No’lu Parsel 02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; A
Blok zemin katibriit 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal
katibriit 39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal katibriit 39,40 m? (2 adet ofis +
hol), 3. normal katibriit 20,80 m? (teras + hol) olmak tizere toplam briit 389,92 m?
kapali kullanim alanina sahiptir. B Blok (restoran) zemin katibriit 8,90 m? 1. normal
katibriit 61,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir. A ve B Blok toplam briit 460,12
m? kapali kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde emsal harici olarak briit 60,00
m? alanli personel we-dus béliimii ile givenlik kuliibesi, jeneratér, trafo, su deposu,
aritma tesisi yer almaktadir.

* 1904 No’lu Parsel02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére;
meteoroloji ve gézlem evi briit 75,70 m? zemin kattan ibaret yat kuliibi briit 156,70
m? zemin kattan ibaret saglik birimi briit 75,70 m? zemin kattan ibaret wc-dus-
lavabolar briit 79,00 m? zemin kattan ibaret atélyeler briit 185,20 m? olmak lizere
toplam briit 572,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Parsel iizerinde emsal harici
olarak briit 196,00 m? alanli havuz yer bulunmaktadir.

Diger izin ve Belgeler:

e 03.05.1989 tarihli, 14 sayih T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanldi tarafindan, Marti
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm
Yatirimi Belgesi”

e 20.12.2013 tarihinde alinmis, Marmaris Ticaret Odasi tarafindan, 01.04.2009 oda
kayit tarihli Marti Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis “Faaliyet Belgesi”

e (07.06.2017 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi tarafindan,
Marti Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, 07.06.2022 tarihine kadar gecerli,
“Kiyi Tesisi [sletme izin Belgesi”

e 05.05.2009 tarihli, 442 sayil, Mugla il Ozel idaresi Saglik isleri Miidiirliigi”
tarafindan, Marti Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Sinif Gayri Sihhi
Miiessese”, “Akaryakit Satis istasyonu (Marina)” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma
ve Calisma Ruhsat1”

e 01.04.2013 tarihli, 154 sayili, Marmaris licesi Ozel idare Miidiirlii§ii” tarafindan,
Marti Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Market isletmeciligi” faaliyeti icin

verilmis “Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”

e 13.08.2013 tarihli, 233 sayili, Marmaris ilgesi Ozel idare Miidiirlii§ii” tarafindan,
Marti Otel isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Marti Yelken Kliibii ve Kafe
Isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”

e 29 Eyliil 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 01.05.1990 izin
baslangic¢ tarihli ve 49 yil izin siireli, 3.450 m2 alan lizerinde, izin konusu “Ulasim
Yolu” olan, Orman Miidiirlii§ii nden alinmis ve kullanim haklari ile deme
bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi, Turizm Kesin izin Taahhiit Senedi

Akit ve Sozlesmeler;
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e 22 Subat 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin
stireli, 68.203,42 m2 alan iizerinde ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin
ayrintilarinin belirtildigi, Kullanma lzni S6zlesmesi bulunmaktadir.

e 07 Nisan 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin
stireli, 84,63 m2 alan lizerinde, kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin
belirtildigi, irtifak Hakki S6zlesmesi bulunmaktadir.

e 22.02.2010 tarihli, Maliye Bakanhdi nin (Milli Emlak Genel Miidiirliigii) ilgili
yazilarinda belirtilen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki 68.203,42 m2’lik kara ve
deniz yiizeyi icin alinmis, hudutlari haritasinda belirtilen, yer teslim tutanagi
bulunmaktadir.

e 28.05.2009 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
lizerine, Marmaris Marti Otel [sletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis; kullanim haklari ile 6deme
bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira S6zlesmesi”
bulunmaktadir.

e (04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
lizerine, Marmaris Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis sézlesmenin, ek protokol ile
01.01.2011-31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar ayni kiraci tarafindan isletilmesi ile
ilgili; kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani
Tesisi Kira S6zlesmesi’ne Ek Protokol” bulunmaktadir.
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iMAR PLAN ORNEGI

7.2.5.3 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.
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7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son ¢ yil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlari (zerinde vyapilan incelemelerinde; tasinmazin
kayitlarina serh edilmis ihtiyati ve icrai Hacizlerin oldugu gorilmistiir.

a) icra-iflas Kanunu cercevesinde icra mudurliikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus
ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan
alacaklinin borcunun 6denmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile
tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin
Tahsili Usullii Hakkinda Kanun uyarinca tagsinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan
haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir nitelik tasir. Kamu
haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin
devri miimkiin degildir.

b) icrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve Uzerinde hak kurulmasini engellemeyen
hacizlerdir. icra midirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amagh) haciz olarak iki
bicimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri (zerine, borglunun
haczedilebilir mallarina icra midirliginin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para
alacaginin gilininde 6denmesini glivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri
tizerine, borclunun mallarina icra midirltgiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde
haciz bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek milkiyet
kamulastirmasi, gerekse de ylkimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu
katigundeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz lizerindeki hacizler
kamulastirma sirasinda degere (bedele) donisr.

c) ihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak
maksadiyla, mahkeme karari ile borglunun mallarina 6nceden gecici olarak el
konulmasidir. Alacakl, bor¢lunun borcunu zamaninda ifa edeceginden sliphe duyuyorsa,
ihtiyati haciz karari ile borclunun mallarina gecici olarak el koyar, bu islemi takiben
alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, acilan takibin kesinlesmesi veya
davada hakli ¢ikarak alacagina hikmedilmesi halinde artikborclunun mallarini
haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin
borcludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve
lehine neticelenmesi uzun bir sire alabilir. Bu sire icerisinde borclu mevcut mal varlig
Uzerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢lu hakkinda baslatilan icra takibi veya
acilan davanin aleyhineneticelenecegini gorip, mal varligini tiketme veya Ucinci kisilere
devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak
kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu
uzun slrebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacaklyi korur ve hakh
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cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar.ihtiyati haciz, HMK 389 vd.
maddelerinde diizenlenen ihtiyatin tedbirin dzel bir cesidi olup, sartlari ve sonuglari iiK’da
diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde
istenebilir.

d) iiK 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” bashg altinda aciklanmis olup;
ipotek borcu édenmemesi sonucu tasinmazin satisi suretiyle ipotegin paraya cevrilmesine
istinadendir. icra midirlGgil, paraya cevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil
Midirligini’nii haberdar etmeye mecburdur. icra Midirligi’nden gelecek béyle bir
yazi (zerine, tasinmazin serhler sitununa 150/c serhi tescil edilir. Bahsi gegen serhi aslen
tasinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismali bir konu
oldugu bilinmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu
tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda mevcut ihtiyati ve icrai Hacizler ile 150/C serhi disinda alim-
satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamistir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gorisii:

7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkuliin
e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,
e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,
e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,
e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,
e En c¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi lzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢cok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkinddr.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6ziimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektoériniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari llkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik
acidan en yiksek 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, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman GOriisii:

Degerleme konusu tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ilgesi sinirlari icerisinde, Turizm Bolgesi olarak
tanimlanan bolge icerisinde konumludur. Gayrimenkul sektériniin hukuki ve teknik acidan en
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belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari lilkemizde 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 Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira
finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz
kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miilkemmel sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.
Bolgede yapilan galismalar neticesi, uzman goriisiimize ve 6ngorilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasim durumu, yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu
yani yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuglanma siregleri agisindan,
halen kullaniimakta olan modelle YAT LIMANI — MARINA olarak kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim yéntemi olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.2.8. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine goére “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu,
Bursa,Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya,
Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi
Uzerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun uygulanacag iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi
kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lizerinde mevcut 10.12.2014 tarihinde yenilenen “ Rihtim ve
iskeleler” icin

*  Unvani: AltinkumYapi Denetim Limited Sirketi
= Adres: Konacik Mah.Atatirk Cad. No:88/10 Bodrum/MUGLA
» Sirketin izin Belge Numarasi: 2159 oldugu tesbit edilmistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin Uzerinde mevcut diger binalar ise 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu 6ncesinde insa edilmis oldugundan Yapi Denetim Sirketi yoktur.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig: hakkinda goriis:

= 1896 parsel lizerindeki WC, Dus, Soyunma, Fitness, Camasirhane binasi icin ruhsat alinmis
oldugu gorilmdis olup, fitness-camasirhane binasi heniiz insa edilmemistir.

= 1900 parsel lzerindeki Yonetim, Market, Satis Birimleri, Yemekhane, Depo binasinin
ruhsatinin alinmis oldugu tespit edilmis olup, binanin insaatinin tamamlanmis olmasi
sebebi ile yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi gereklidir.

» 1904 parsel izerinde insaati kismen tamamlanmis olan Gézlem Unitesi-Yat Kulubii Saghk
Unitesi WC Dus Yat Limani Atolyeleri binasinin ruhsatinin alinmis oldugu tespit edilmistir.
Binanin insaatina heniiz baslanmamistir. insaatlarinin tamamlanmasi durumunda yapi
kullanma izin belgelerinin alinmasi gereklidir.
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8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler
8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Deniz cephesinin uzunlugu,

e Tesisin Mavi Tur rotasi lizerinde konumlu olmasi nedeniyle dolulugunun yiiksek olmasi,
e Bilinirligi yiksek Marka Degeri olusmus tesis olmasi,

e Turizm Bolgesi icerisinde konumlu olmasi,

e Mevcut fonksiyonuna uygun yapiya sahip olmasi,

e Tesisin bakimli olmasi

e Tesisin Mavi Bayrakl olmasi,

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Tasinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alaninda kalmasi

e 15 Temmuz 2016 tarihinde yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri,

e 2015 ve 2016 yilinda Ulke Siyaseti ve Ekonomisinde yasanan gelismelerin Turizm
sektérinde olumsuz etkileri

e 2016 yilinin Sektorel bazda gerileme yonli egilimi

e 2017 yiliigin Sektor temsilcilerinin olumsuz gorisleri

e 1. Dereceden deprem bolgesinde konumlu

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolima “7.1 Gayrimenkuliin
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler” bashgi altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” bélimlerinde detayli
olarak tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve ozellikle
“7.2.2.2Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” bélimiinde
detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi D&viz Kurlar ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Béliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari”detayl olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme calismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden;

e Arsa deger tesbiti icin Piyasa Degeri Yaklasimi
e Parselin (zerindeki bina icin Maliyet Olusumlari Yaklasimi kullaniimak suretiyle
degerleme calismasi gerceklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Mugla ili, Marmaris ilcesi,
Orhaniye, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bdlgeve cevresinde yapilan arastirmalarinin
sonucu asagidaki verilere ulasiimistir.

Satilik Arsalar:

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, tasinmazlarin konumlu oldugu koyun tam karsi yakasinda, 101 ada 1 parsel ve
cevresinin tamami kiralanabilir hazine arazisi, koya cepheli denize sifir, 6.880 m? tarla 30.000.000 TL satiliktir. Emlakgl
ile yapilan gorigsmede emsal taginmazin Marina dahil Turizm amagli pek cok uygulamaya konu olabilecegi ve gevresinin
Hazine arazisi olmasinin ve Yap-islet-Devret modeline ¢ok uygun olmasinin degerine etken oldugu, fiyatin bir miktar
EMSAL 1 | viiksek oldugu ancak pazarliginin oldugu, tasinmazin bir siiredir satista olmasina ragmen llke ekonomik kosullari
nedeniyle talebin biraz disiik kaldigi, rapora konu taginmazlarin 2.200 ila 2.500 TL/m? araliginda alici bulabilecegi

Ogrenilmistir.
Birim m? satis degeri: 4360 TL
KEREM TOKAY ASYA 0(531) 102 5198

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede,Kegibiikii mevkiinde, bitisik parsellerde halen faal oteller bulunan denize
cepheli ve 6niinde kumsali mevcut Turizm imari alabilecek olarak tanitilan ancak Tarla vasifli ve imarsiz 3.360 m? parsel
5.000.000 TL satiliktir. Emsal tasinmaz denize cepheli olmasi ve konumu itibariyle rapora konu tasinmazlarla benzer,
EMSAL 2 | imar durumu ve parsel biyiiklGgi itibariyle ise daha disiik serefiyelidir. Satig bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu
g6z 6nuinde bulundurulmustur.

Birim m? satig degeri: 1.488 TL

SAHIN EMLAK 0 (541) 250 48 48

Rapora konu taginmazlarla ayni bolgede,Kegibiikii mevkiinde, 104 ada 54 parsel bitisik parsellerde halen faal oteller
bulunan denize cepheli ve dniinde kumsali mevcut Turizm imari alabilecek olarak tanitilan ancak Tarla vasifli ve imarsiz
3.760 m? parsel 5.500.000 TL satiliktir. Emsal tasinmaz denize cepheli olmasi ve konumu itibariyle rapora konu
EMSAL 3 | tasinmazlarla benzer, imar durumu ve parsel biiyiikligu itibariyle ise daha diisiik serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden
pazarlk payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

Birim m? satis degeri: 1.463 TL

REMAX CAN 0(532) 678 05 50

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede olmakla beraber Selimiye yéniinde, Marinaya yakin ve denize cepheli TEKNE
CEKEK YERI vasifli 958 m? tarla 1.000.000 TL satiliktir.Emsal tasinmaz denize cepheli olmasi itibariyle rapora konu
tasinmazlarla benzer, yol cepheli olmamasi ve imar durumu itibariyle daha dusiik serefiyelidir. Satis bedeli izerinden
pazarlk payi bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Birim m? satis degeri: 1.044 TL

COLDWELL BANKER 0(530) 551 10 46

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, Hisaréni koyt koy iginde, 224 ada 1 ve 2 parseller, denize 50 metre ve 2.
parsel konumunda, Kiyi Kanununa istinaden ikinci 50 metre icerisinde konumlu olmalari nedeniyle Gunubirlik Tesis
Alani imari alabilecek olarak tanitilan bir yénden asfalt yola cepheli biri 1.312 m? digeri 880 m? olmak lizere toplam
2.192 m? tarla 6.300.000 TL satiliktir.Emsal taginmazlar biyiklGgi ve denize cepheli olmamasi ve konumu itibariyle
rapora konu tasinmazlardan daha diisiik, imar Durumu, konumu ve asfalt yol cepheli olmasi itibariyle benzer
serefiyelidir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu goz éniinde bulundurulmustur.

Birim m? satis degeri: 2.874 TL

MUJGAN EMLAK 0(532) 636 11 43

Rapora konu tasinmazlarla ayni bélgede, Hisarénl koyu koy iginde, 163 ada 9 parsel, denize 50 metre ve 2. parsel
konumunda, Kiyi Kanununa istinaden ikinci 50 metre icerisinde konumlu olmalari nedeniyle Giiniibirlik Tesis Alani imari
alabilecek olarak tanitilan bir yonden asfalt yola cepheli biri iginde tek kath prefabrik ev ve palmiye agaglari mevcut
1.101 m? tarla 2.850.000 TL satiliktir.Emsal taginmaz buyikligi ve denize cepheli olmamasi ve konumu itibariyle
rapora konu tasinmazlardan daha diisiik, imar Durumu, konumu ve asfalt yol cepheli olmasi itibariyle benzer
serefiyelidir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

Birim m? satig degeri: 2.589 TL

REMAX UZMAN 0(537) 4434111

EMSAL 4

EMSAL 5

EMSAL 6

Bolgede yapilan galisma ve arastirmalarda, denize sifir ya da yakin konumda olan imarli ve imarsiz olan
arsalarin konumlari, yapilanma sartlari, satis kabiliyetleri, mulkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari
degerlendirilerek emsal arsalarin imar durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Regresyon tablosu
diizenlenip XLSTAT programi ile regresyon denklemi elde edilmistir. Degerlemeye konu olan parsel
birim degerlerine bu dogrusal denklem ile ulasiimistir.

MARINA ARSALARI "REGRASYON YONTEMI" iLE ¢OZUMU
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* XLSTAT 19.5 - Linear Regression
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Gaygrimenkul Deferienc A S

DATA ARSA ALANI SATIS DEGERI PAZ. SATIS DEGER iMAR iMAR PUANI | KONUM PUANI | BiRiM DEGERI
EMSAL1 6,880 m2 13 30,000,000 £ 25,500,000 TURIiZM 5 7 3,706 TL/m2
EMSAL2 3,360 m2 i3 5,000,000 2 4,250,000 | POT. TURIZM 4 4 1,265 TL/m2
EMSAL3 3,760 m2 i3 5,500,000 2 4,675,000 | POT. TURIZM 4 4 1,243 TL/m2
EMSAL4 958 m2 3 1,000,000 £ 850,000 | MARINA 3 3 887 TL/m2
EMSALS 2,192 m2 3 6,300,000 £ 5,355,000 | POT. TURIZM 4 6 2,443 TL/m2
EMSAL6 1,101 m2 i3 2,850,000 2 2,422,500 | POT. TURIZM 4 6 2,200 TL/m2

103/6 4647.56 2 10,457,010 TURIZM 5 5 2,250 TL/m2
103/10 5709.84 b 12,847,140 TURIZM 5 5 2,250 TL/m2
103/12 6097.61 2 13,719,623 TURIZM 5 5 2,250 TL/m2

103/9 84.64 b 190,440 TURIZM 5 5 2,250 TL/m2

103/9 68203.42 £ 102,305,130 MARINA 3 5 1,500 TL/m2

BIiRiM DEGERI = -2079.47600053363+342.0576486149*iMAR PUANI+533.753728977009*KONUM PUANI

BiRin DEGERI

s

Pred[FBIFlIM DEGERI) / BIRIM DEGERI
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BI0D -

100900
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8.3.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik Ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligi g6z 6nlinde bulundurularak degerlendirilmistir. Yapilan incelemelerde
tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi’nde Yapi Sinifi ve Grubu ile tasinmazlarin
teknik donanimlari da dikkate alinarak yapi klasmanlari belirlenmistir.

Ayrica binanin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, elektrik, yangin, trafo ve
benzeri donanimi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binanin insaat maliyetleri ve ilave teknik
donanim ile ¢evre duvari, saha betonu, ¢evre ve bahge peyzajinin tamami ise “Harici Muteferrik”
bashg altinda tek kalem olarak hesaplanmis ve ilave edilmistir. Binadaki yipranma oranlari ise,
degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki performansi dikkate
alinarak profesyonel gorisimiize gore takdir edilmistir. Yapilarin asinma degerleri ve kalan st
hakki slresine oranla degerleri indirgenmistir. Arsalar ise Pazar degerlerinin 2/3 orani alinarak
kalan (ist hakki siiresine oranla degerleri “ Ust Hakkina” indirgenmistir.
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8.3.3. Gelir Yontemi (Indirgenmis Nakit Akim1 Yaklagsimi)

Turizm tesislerinin degerlemelerinde; indirgenmis nakit akimi yaklasimi ile net bugiinkii degerine
ulasilmaktadir. indirgenmis nakit akimi yaklasimi gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
Gelecek vyillarla ilgili olarak elde edilen nakit akimlari, Otel sektoriiniin ve ekonomik verilerin
tasidigr risk seviyesine uygun bir indirim orani ile bugine indirgenmekte ve degeri
hesaplanmaktadir. Ortaya ¢ikan deger Otel’in gelecek yillardaki piyasa sartlarindan bagimsiz
olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Otel’'in Degerlemesinde genel olarak yaygin kullanilan Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilimis
olmakla birlikte, oda-Yatak ve diger gelir satis fiyatlari hesaplanirken Emsal Karsilastirma
Yontemiyle de desteklenmistir.

Gaygrimenkul Deferienc A S

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlar varsayim olarak kullanilmistir. Degerleme
Galismasinda Kullanilan Varsayimlar ve 6zel veriler;
MARTI MARINA MALIYET 41/49 YIL
ARSALAR ALAN M2 DEGERTL/m2 ARSA DEGERI
103 Ada 6 PARSEL MARTI GYO MULKIYETINDE 4,647.56 2,250 10,457,010 TL
103 Ada 10 Parsel MARTI GYO MULKIYETINDE 5,709.84 2,250 12,847,140 TL
103 Ada 12 Parsel MARTI GYO MULKIYETiINDE 6,097.61 2,250 13,719,623 TL
103 Ada 9 Parsel HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (41/49) 84.64 2,250 106,232 TL
DHTA PARSELI HAZINE (UST HAKKI) (2/3) * (41/49) 68,203.42 1,500 57,068,168 TL
TOPLAM 94,198,172 TL
ISKELELER KAZI?‘LLLSIHLE YUZERISKELE ALANI SINIFI YASI ASINMA BEDEL TL /M2 BiNA DEGERI
Polaris 1,402 297 V-B 6 0.1 2485 4,011,292 TL
Mira 304 326 V-B 6 0.1 2485 1,485,785 TL
Spica 310 325 V-B 6 0.1 2485 1,499,478 TL
Nova 1,912 332 V-B 6 0.1 2485 5,298,160 TL
Venus 401 406 V-B 6 0.1 2485 1,903,808 TL
TOPLAMI 1,402 297 14,198,613 TL
RIHTIM ALANLARI ALAN M2/M SINIFI  YASI ASINMA BEDEL TL /M2 DEGER
Mevcut Rihtim 21903 IV-A 6 0.1 1270 2,506,210 TL
Ek Rihtim (A) 3378 IV-A 6 0.1 1270 3,861,523 TL
Ek Rihtim (B) 2068 IV-A 6 0.1 1270 2,363,187 TL
Ek Rihtim (C) 2398 IV-A 6 0.1 1270 2,740,708 TL
TOPLAMI 11,471,628 TL
BINALAR ALAN M2/M SINIFI  YASI ASINMA BEDEL TL /M2 DEGER
Fitness-Soyunma Camasirhane -Dug 649 IV-A 6 0.1 1270 742,150 TL
Market-satis-Y 6netim yemekhane 693 IV-A 6 0.1 1270 792,579 TL
TOPLAMI 1,534,729 TL
Miiteferrik islerin maliyetleri YERALTI VE YERUSTU DUZENLER] -EKi PMANLAR 3,850,000 TL
ARSALAR 94,198,172 TL
ISKELELER 14,198,613 TL
RIHTIMLAR 11,471,628 TL
BINALAR 1,534,729 TL
MUTEFERRIK 3,850,000 TL.
TOPLAM DEGER 125,250,000 TL
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PROJEKSIYON VERILERI VE VARSAYIMLAR

e Marina kompleksi cercevesinde deniz ve kiyi parsellerinde "Daimi Ust Hakki" Tesis edildigi
kalan kullanim hakki 41 Y1l oldugundan projeksiyon stiresi 41 Yil ainmistir.

¢ 26.03.2019 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD
= 5.4945.-TL, Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
5.5054.-TL,’dir. Rapor iceriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru,

yabanci para cinsinden degerleri TL'ye ¢evirirken doviz alig kuru kullaniimigtir.
e Yillik gelir artis orani % 2 olarak kabul edilmistir.
e Tekne Baglama kapasitesi Deniz 380 adet, kara 100 adettir. 5400 yillik baglama kapasitesi
mevcuttur. isletme 365 giin hizmet vermektedir. Marinanin 365 giin acik olacagi varsayilmistir.

e Ortalama satis gelirleri 600 $ + KDV / TEKNE dir. (Tekne Basina ortalama Aylik Liman hizmet ve

baglama geliri)

e Misteriden temin edilen son bes yillik gelir gider verilerine gére isletmenin operasyonel
giderlerinin gelire orani %30, Satilan mallarin maliyetinin %3 oldugu tespit edilmistir. Gelecek
yillardaki akimlarda bu oranlarin sabit olacagi varsayilmistir.
e Sezon doluluk oranlarini gegmis yillara bakilarak 2019 yili igin % 90, olup diger yillar iginde

ayni doluluk orani kabul edilmistir.

e isletici firma sdzlesme geregi Maliye Hazinesine; yillik cirodan %23.5 ciro kirasi diisiildiikten

sonra kalan tutar Gizerinden %1 pay 6demektedir.

e Degerleme calismasinda uzun vadeli dolar bazli “Euro Bond” tahvili orani olan %7.30“Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir. Ulke ve Pazar riskleri de degerlendirilerek indirgeme orani R= 0,12

kabul edilmistir.

J Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. TARAFINDAN VERILEN2012- 2018 YILLARINA AiT GELIR - GIDER

TABLOLARI ASAGIDAKIGIBIDIR;

M ARTI M AR| N A GERGEKLESEN GERGEKLESEN ~ GERGEKLESEN GERGEKLESEN GERGEKLESEN
2014 2015 2016 2017 2018
GELIRLER
Doluluk Cranlari ( 365 GUN ) 5400 Unite 74% 88% 86% 80% 98%)
tekne basina liman hizmet geliri $599 $519 $507 $536 $597
Toplam Liman gelirleri (baglama-Lift-v.s.) $2,394,094 $2,466,043 $2,353,712 $2,316,700 $3,158,926
Satis Uniteleri Gelirleri $1,905,752 $1,438,534 $99,950 $14,438 $70,440
Diger Gelirler $125,804 $191,148 $145,823 $212,749 $205,118
Kira Gelirleri $69,868 $96,680 $90,366 $99,260 $133,416
TOPLAM GELIRLER $4,495,518 $4,192,406 $2,689,850 $2,643,146 $3,567,900
GIDERLER *
GOP (HASILAT CDEMESI ONCESI) 10% 23% 49% 29% 46%
SABIT GIDERLER (KIRA VE BAKIM GIDERLERI DAHIL $1,060,465 $816,758 $443,695 $957,039 $610,204
OPERASYONEL GIDERLER $1,226,011 $1,044,806 $837,938 $919,641 $1,261,536
SATILAN MALLARIN MALIYETI $1,779,722 $1,362,149 $85,391 $7,315 $48,375
TOPLAM GIDERLER $4,066,199 $3,223,713 $1,367,024 $1,883,995 $1,920,115
NAKIT AKIM $429,319 $968,693 $1,322,827 $759,151 $1,647,786
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MARTI MARINA -VERILER

KALAN UST HAKKI SURESI (YIL) 41

Gaygrimenkul Degeriene A S

BRUT ARSA ALANI (m2) 1896-1900-1904 parsellerin Toplam1 16505.43
TOPLAM YILLIK SATISA HAZIR UNITE 5,400
TEKNE BASINA AYLIK ORT. LIMAN HIZMET GELIRI $600
YILLIKARTIS ORANI 2.00%
FAALIYET GUN SAYISI 365
DISCOUNT RATE 11.00%
OPERASYONEL GIDERLERIN GELIRE ORANI 30%
SATILAN MALLARIN MALIYET ORANI 3%
1 USD (Ahs Kuru) 5.4945 %
iNA 1 2 3 4
2019 2020 2021 2022
Doluluk Oranlar 90% 90% 90% 90%
Tekne basina Ayhk ort. iman hizmet geliri $600 $612 $624 $637
Toplam Liman gelirleri (baglama- Lift-v.s.) $2,916,000 $2,974,320 $3,033,806 $3,094,483
Satis Uniteleri Gelirleri $70,000 $71,400 $72,828 $74,285
Diger Gelirler $190,000 $193,800 $197,676 $201,630
Kira Gelirleri $110,000 $112,200 $114,444 $125,488
1896-1900-1904 parsellerin Marjinal Degert
TOPLAM GELiRLER $3,286,000  $3,351,720  $3,418,754  $3,495,884
GIDERLER
GOP (HASILAT ODEMESI ONCESI) 50% 50% 50% 50%
SABIT GIDERLER (KiRA VE BAKIM GIDERLERI DAHIL) $670,000 $683,400 $697,068 $711,009
OPERASYONEL GIDERLER $985,800 $1,005,516 $1,025,626 $1,048,765
KIRA HASILAT (GYO HASILAT PAYI) $0 $0 $0 $0
SATILAN MALLARIN MALIYETI $2,100 $2,142 $2,185 $2,229
TOPLAM GIDERLER $1,657,900 $1,601,058 $1,724,879 $1,762,003
NAKIT AKIM $1,628,100 $1,660,662 $1,693,875 $1,733,881
5 6 7 8 9 10 11 12
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
90% 90% 90% 90% 90% 90% 95% 95%
$649 $662 $676 $689 $703 $717 $731 $746
$3,156,372 $3,219,500 $3,283,890 $3,349,567 $3,416,559 $3,484,890 $3,752,065 $3,827,106
$75,770 $77,286 $78,831 $80,408 $82,016 $83,656 $85,330 $87,036
$205,662 $209,775 $213,971 $218,250 $222,615 $227,068 $231,609 $236,241
$127,998 $130,558 $133,169 $135,832 $138,549 $141,320 $144,146 $147,029
$3,565,802  $3,637,118  $3,709,861  $3,784,058  $3,859,739 $3,936,934 $4,213,149 $4,297,412
50% 50% 50% 50% 50% 50% 51% 51%
$725,230 $739,734 $754,529 $769,619 $785,012 $800,712 $816,726 $833,061
$1,069,741 $1,091,135 $1,112,958 $1,135,217 $1,157,922 $1,181,080 $1,263,945 $1,289,224
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$2,273 $2,319 $2,365 $2,412 $2,460 $2,510 $2,560 $2,611
$1,797,243 $1,833,188 $1,869,852 $1,907,249 $1,945,394 $1,984,302 $2,083,231 $2,124,896
$1,768,559 $1,803,930  $1,840,009 $1,876,809 $1,914,345 $1,952,632 $2,129,918 $2,172,517
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13

14

15

16

17

18

19

20

2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
$761 $776 $792 $808 $824 $840 $857 $874
$3,903,648 $3,981,721 $4,061,356 $4,142,583 $4,225,434 $4,309,943 $4,396,142 $4,484,065
$88,777 $90,552 $92,364 $94,211 $96,095 $98,017 $99,977 $101,977
$240,966 $245,785 $250,701 $255,715 $260,829 $266,046 $271,367 $276,794
$149,970 $152,969 $156,028 $159,149 $162,332 $165,579 $168,890 $172,268
$4,383,361 $4,471,028 $4,560,448 $4,651,657 $4,744,691 $4,839,584 $4,936,376 $5,035,104
51% 51% 51% 51% 51% 51% 51% 51%
$849,722 $866,716 $884,051 $901,732 $919,766 $938,162 $956,925 $976,063
$1,315,008 $1,341,308 $1,368,135 $1,395,497 $1,423,407 $1,451,875 $1,480,913 $1,510,531
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$2,663 $2,717 $2,771 $2,826 $2,883 $2,941 $2,999 $3,059
$2,167,394 $2,210,741 $2,254,956 $2,300,055 $2,346,056 $2,392,978 $2,440,837 $2,480,654
$2,215,967 $2,260,287 $2,305,492 $2,351,602 $2,398,634 $2,446,607 $2,495,539 $2,545,450
21 22 23 24 25 26 27 28
2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
$892 $909 $928 $946 $965 $984 $1,004 $1,024
$4,573,746 $4,665,221 $4,758,525 $4,853,696 $4,950,770 $5,049,785 $5,150,781 $5,253,797
$104,016 $106,097 $108,219 $110,383 $112,591 $114,842 $117,139 $119,482
$282,330 $287,977 $293,736 $299,611 $305,603 $311,715 $317,949 $324,308
$175,713 $179,228 $182,812 $186,468 $190,198 $194,002 $197,882 $201,839
$5,135,806 $5,238,522 $5,343,292 $5,450,158 $5,559,161 $5,670,344 $5,783,751 $5,899,426
51% 51% 51% 51% 51% 51% 51% 51%
$995,585 $1,015,496 $1,035,806 $1,056,523 $1,077,653 $1,099,206 $1,121,190 $1,143,614
$1,540,742 $1,571,557 $1,602,988 $1,635,047 $1,667,748 $1,701,103 $1,735,125 $1,769,828
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$3,120 $3,183 $3,247 $3,311 $3,378 $3,445 $3,514 $3,584
$2,539,447 $2,590,236 $2,642,041 $2,694,881 $2,748,779 $2,803,755 $2,859,830 $2,917,026
$2,596,359 $2,648,286 $2,701,252 $2,755,277 $2,810,382 $2,866,590 $2,923,922 $2,982,400
29 30 31 32 33 34 35 36
2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
$1,045 $1,066 $1,087 $1,109 $1,131 $1,153 $1,176 $1,200
$5,358,873 $5,466,050 $5,575,371 $5,686,878 $5,800,616 $5,916,628 $6,034,961 $6,155,660
$121,872 $124,309 $126,795 $129,331 $131,018 $134,556 $137,247 $139,992
$330,795 $337,410 $344,159 $351,042 $358,063 $365,224 $372,528 $379,979
$205,876 $209,994 $214,194 $218,477 $222,847 $227,304 $231,850 $236,487
$6,017,415 $6,137,763 $6,260,518 $6,385,729 $6,513,443 $6,643,712 $6,776,587 $6,912,118
51% 51% 51% 51% 51% 51% 51% 51%
$1,166,486 $1,189,816 $1,213,612 $1,237,885 $1,262,642 $1,287,895 $1,313,653 $1,339,926
$1,805,224 $1,841,329 $1,878,156 $1,915,719 $1,954,033 $1,993,114 $2,032,976 $2,073,635
$o $0 $o $0 $0 $0 $0 $0
$3,656 $3,729 $3,804 $3,880 $3,958 $4,037 $4,117 $4,200
$2,975,367 $3,034,874 $3,095,572 $3,157,483 $3,220,633 $3,285,045 $3,350,746 $3,417,761
$3,042,048 $3,102,889 $3,164,947 $3,228,246 $3,292,811 $3,358,667 $3,425,840 $3,494,357
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37 38 39 40 41 TOPLAM
2055 2056 2057 2059 2067
95% 95% 95% 95% 95%
$1,224 $1,248 $1,273 $1,299 $1,325
$6,278,773 $6,404,349 $6,532,436 $6,663,084 $6,796,346 $190,939,796
$142,792 $145,648 $148,561 $151,532 $154,563 $4,382,702
$387,579 $395,330 $403,237 $411,302 $419,528 $11,895,904
$241,217 $246,041 $250,962 $255,981 $261,101 $7,378,387
$13,162,500 $13,162,500
$7,050,361 $7,191,368 $7,335,195 $7,481,899  $20,794,037 $227,759,288
51% 51% 51% 51%
$1,366,725 $1,394,059 $1,421,940 $1,450,379 $1,479,387 $41,948,715
$2,115,108 $2,157,410 $2,200,559 $2,244,570 $2,289,859 $64,379,434
$0 $1 $2 $3 %0 $6
$4,284 $4,369 $4,457 $4,546 $4,637 $131,481
$3,486,116 $3,555,840 $3,626,958 $3,699,498 $3,773,882 $106,459,636
$3,564,244 $3,635,528 $3,708,238 $3,782,401  $17,020,155 $121,299,652
DEGER DEGER
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $ 18,257,131 USD
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL 100,310,000 TRL
MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TL 125,250,000 TRL

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER $ 22,750,391 USD

8.3.4. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Rapora konu tasinmaz bir bitin olarak iki degerleme yéntemine gore Gelir Yontemi ve Maliyet
Yaklasimi kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde degerlendirilmistir:

Degerleme Yontemi Tasinmazin Degeri (TL)

Gelir Yontemi (INA) 100.310.000
Maliyet Yaklasimi Yontemi (Arsa + Bina) (¥ 125.250.000

(*) Maliyet Yaklasimi Yéntemi’nde arsa degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda; Gelir indirgeme Yaklasimi sonucu ulasilan tasinmaz
degeri, Maliyet Yaklasimi Sonucu ulasilan degerden asagida kalmistir. Bu tlr kirilgan pazar
ortamlarinda; Otelin nihai degerinin maliyet yaklasimi sonucu ulasilan degerin altinda kalmamasi
gerektiginden, “Maliyet Yaklasimi ” sonucu ulasilan degerin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

8.3.5. Tasinmazin Kira degeri analizi ve kullanilan veriler

Turizm isletmelerinde yillik kira gelirinin tespitinde isletme gelirleri ve giderleri esas alinir.
Degerlemeye konu tesisin karlihgi ve isletme protokolleri dikkate alinirsa bir yillik net gelirin %40
civarindaki deger isletmenin bir yillik kira bedeline tekabil edecegi varsayilir. Bu yaklasim
1siginda; Kira / Ciro paritesi %19,81 dir.
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MARTI MARINA KIRA DEGERI ANALIZI

Ortalama yillik Tekne baglama&Kara parki (Adet) | 5038
Tekne basina yillik ortalama gelir S 600
Doluluk Orani 90%
Yillik Ortalama Liman Hizmet gelirleri S 2.916.000
Yillik Ortalama Satis Unite gelirleri S 70.000
Yillik Ortalama Kiralama gelirleri S 110.000
Yillik Ortalama Diger gelirler S 190.000
TOPLAM GELIRLER S 3.286.000
SABIT VE OPERASYONEL GIDERLER S 1.657.900
Yillik Briit Gelir S 1.628.100
Kiraya ayrilacak optimal gelir orani 40%
Tesisin yillik Kiralama dederi S 651.000
Tesisin yillik Kiralama dederi ( TL ) 2 3.576.920
Isletmenin Kira sonrasi geliri S 977.100
KIiRA / CIRO ORANI 19,81%

9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Tasinmazlardan Mugla, Marmaris, Orhaniye mahallesinde konumlu Marti Marina adi ile
isletilmekte olan tasinmazlarin, bolgesinde bilinirligi-taninirhgi yiksek, marka degeri olusmus
ylksek nitelikli Yat Limani olmasi ve bdlgenin turizm potansiyelinin ileriki donemlerde de
tasinmaza olumlu yonde etki edecegi dislintlmekle birlikte, turizm sektériinde 2016 ve 2017
yillarinda cirolarda 6nemli 6l¢lide disis yasanmistir.

Sektér temsilcileri 2016 yilinda Turkiye’ye gelen turist sayisinda 2015 yilina gére yaklasik %32’lik
bir disis gozlemlenmekte oldugunu, bu durgunlugun nedenlerinden baslicalarinin Rusya’yla ve
Avrupa Birligi Ulkelerinin bir kismi ile olan gerilimli iliskiler, Suriye i¢c savasi ve terér olaylarindaki
artis, konu tasinmazin yer aldigi Antalya bélgesindeki otellerindeki rezervasyonlarin ¢ok biyuk bir
kisminin tabanh olmasi neticesi, bozulan dis iliskiler sebebiyle bu tip grup rezervasyonlarinin ¢ok
daha kolay farkli Gilkelere yonlendirilebilir olmasini isaret etmektedirler.

2019 yilhinin, hem ic hem de dis glindem sebebiyle 2018 yili gibi stabil gececegi 6ngorilmekte
ancak; iyi niyetli bir yaklasimla Ulkemizin, gerek tarihi, gerekse dogal zenginlikleri ile cok dnemli
bir turizm destinasyonu oldugu goéz oninde bulundurularak, duragan goriinimi olumluya
cevirme olasiligl da mevcuttur.

Neticede, Turkiye Turizm Sektoriinde 2019 yilinda stabil kalacagi ongorilmekte olup, Siyasi
iradenin, ic ve dis politikadaki istikrari saglandigi taktirde, Turkiye'nin Turizm Sektoriinde eski
performansini hizla yakalayacagi da unutulmamalidir.

9.1.2. Nihai Deger Takdiri

Degerlemesi yapilan, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 1 Pafta 1896 parsel numaralarinda
kayitl 4.647,68 m? yliz6lgimli “Arsa”, 1900 parsel numaralarinda kayith 5.709,84m? yiiz6lcimli “Arsa” ve
1904 parsel numaralarinda kayith 6.097,61 m? yizélcimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin
MULKIYETININ, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Koyi, Kecibikii Mevkii, 1 Pafta, 1831 parsel
numaralarinda kayith 84,64 m? yizélgimli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkulinDAiIMi UST
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HAKKININ ve 68.203,24 m? yiz6lcimli Devlet HikmU ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limani”
KULLANIM HAKKININ tamami birlikte bir tesisi olusturdugundan birlikte degerlenmistir.

Mugla ili, Marmaris ilcesi, Orhaniye Koyili, 1 Pafta 1896 parsel numaralarinda kayith 4.647,68 m?
yuzélcimli “Arsa”, 1900 parsel numaralarinda kayith 5.710,00 m? yizolgimli “Arsa” ve 1904 parsel
numaralarinda kayith 6.097,75 m? yiizélcimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana gayrimenkuliin MULKIYETININ,
Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kdyi, Kecibiikii Mevkii, 1 Pafta, 1831 parsel numaralarinda kayith
84,63 m? ylizélcimli “Yat Cekek Yeri” nitelikli ana gayrimenkuliinDAiMi UST HAKKININ ve 68.203,24 m?
yluzolgimli  Devlet Hiukmi ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat Limani” KULLANIM
HAKKININtamaminin birlikte yasal durum degeri icin;

TASINMAZLAR TL (KDV HARIC) TL (KDV DAHiL)
Tesisin ve Miistakil Ust Hakkin 125.250.00 TL 147.795.000 TL

toplam Pazar Degeri

Bu veriler dogrultusunda degerlemesi yapilan gayrimenkullerin tamami yerinde yapilan inceleme
sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, blayuklGgl, 6zellikleri ve ¢evre emsal degerleri gbz
dniinde bulundurularak, 3 adet ana gayrimenkulin MULKIYETININ1 adet ana gayrimenkuliin DAIMI
UST HAKKININve 68.203,24 m? yiizolcimli Devlet Hukmi ve Tasarrufu Altindaki (DHTA) “Tali Yat
Limani” KULLANIM HAKKININtamamininyasal haliyle satis kabiliyeti yoniinden;

125.250.000.-TL (YiizyirmiBesMilyonikiYiizEllibin TiirkLirasi) (KDV Harig)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 26.03.2019 tarihli Tiirkivye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 5.4945. -
TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 5.5054.-TL,’dir. Rapor
iceriginde TL cinsinden dederleri yabanci paraya cevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri
TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
Mehmet Hilseyin TEKTAS Cem OZDEMIR Aydin KATHAK
Eamu Yanethmi Harita Mihemndisk Ekonomist
Gavremenkul De E;u:alq'_-r'l'l-:'; Lirmiani Gayrimenkul -.':IEF'_.e:rir:.'r'bE LFmani Sorumlu I‘.IEEF'rlF'I:IP LEzmans

SIPK Lisans Mo, 4007906 SPE Lisans Mo, 407255 SPE Lisans Mo: 401455
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10. EKLER
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