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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

>Vl

Gagrimenkul Degerene A S

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve ytkiamlultklerini belirleyen 13.03.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi
Degerleme ¢alismalarina 14.03.2014 tarihinde baslanmis olup, 30.03.2018 tarihinde bitirilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketiarasinda
taraflarin hak ve yukamliltklerini belirleyen 13.03.2018 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
31.03.2018 tarih OZL-104 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil
Mudurligi’ndeMuglaili, Ortaca ilgesi,FevziyeMahallesi, Akcagdl — Sarisu Mevkii, 021D05C2D
Pafta 136 ada, 2parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m? yizolcimli “Orman”nitelikli ana
gayrimenkulinDAIMi UST HAKKININdegerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

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

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
' SPK Lisans No: 407406

Hazirlayanlar | Gayrimenkul Degerleme Uzmani  \

| SPK Lisans No: 407255
|l AYDIN KATKAK
|| Ekonomist :

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455 /

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
OrtaMahalle, MarifetSokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
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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/ISTANBUL

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 :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gergek ve tlzel 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.indni Cad.Mithatpasa Apt.No.48 Kat.3 Daire.6
Gimissuyu/Beyoglu/istanbul

Miisteri iletisim Bilgileri : +902123348850

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve No : Beyoglu Vergi Dairesi 8400053857
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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 Gizerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Miidirligi’nde Mugla ili, Ortaca
llcesi, Fevziye Mahallesi, Akgagdl — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2parsel
numaralarinda kayith 79.081,51 m? yiizélcimli “Orman” nitelikli ana gayrimenkulinDAIMIi UST
HAKKININdegerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

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

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, fiili degerleme 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 hi¢cbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.’ninyazili 6n izni olmadan lglincl sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi 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-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkullin 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.

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikce buyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve g¢izimler sadece gorsel amagh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

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

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
OrtaMahalle, MarifetSokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com



http://www.rmdegerleme.com/

= Vil

OZL— 104- MARTI GYO A.§-MUGLA-ORTACA-1 ARSA-UST HAKKI DEGERLEME RAPORU kot Banma A

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine 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 mulkiyetler veya tasima bedelleri gbz éniine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

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

e Uzmanligimiz diginda oldugundan, zemin Kkirliligi etidi ¢alismasi yapmamistir.Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadig; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozililecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonugclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani Ucretinin, raporun herhangi bir bolimine bagh olmadigi

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milki 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 Ortakligi Anonim Sirketi
0SB Organize Sanayi Bolgesi

DHTA Devlet Hikmi ve Tasarrufu

MiA Merkezi is Alani

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklk Payi

Taks Taban Alan Katsayisi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi ylksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye 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 herhangi bir raporu hazirlanmamistir.

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. ()

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 karsilikli
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbstermektedir.

4.1.3. Duzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina c¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahigi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

(1) Uluslararasi Degerleme Standartiari, 1 Haziran 2011

Gaygrimenkul Degeriene A S
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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 igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler agsagida 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 gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, 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 gayrimenkuliin tird 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 Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmahdir.
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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 yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari disiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine
ulasilir.Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
distldikten 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 alir
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 déonem 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 2017 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigi agiklanmistir. Yilik nifus artis hizi 2016 yilinda %o 13,5 artis
godstermisken 2017 yilinda bu oran %o 12,4 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
eden nifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 73.669.126, koy nifusu (bucak ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 6.145.745 kisidir.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir 6nceki yila gdre 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna gore toplam nifusun
%50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye nifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile
izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etti.
Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

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

Sehir NUfusunun Toplam

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Nl e
istanbul 14.804.116 13.710.512 99%
Ankara 5.346.518 4.842.136 98%

izmir 4.223.545 3.661.930 91%

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa goére cok blyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda 6nemli artis gdstermistir.Yillar
itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gérmek mimkinddr.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde biylksehir belediyesi kurulmasi ve biyliksehir statiistindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilge belediyelerine mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2016 yilinda bu oran %92,3
iken 2017 yilinda ise %92,5 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%
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Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére artis géstererek 31,7
oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yuksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu.
Ortanca yasin en disuk oldugu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri
oldu.

Yas grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢calisma c¢agindaki) niifus 2017 yilinda bir dnceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, ¢alisma ¢agindaki nifusun orani %67,9; ¢ocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,5 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 diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiicik yizolciimiine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

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

Tirkiye kesintisiz olarak son 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Gggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoérinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 yilinda
gayrimenkul ve insaat sektortinin blylimesine katki saglayan en 6nemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin dnlindeki engellerin kaldirilmasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin yanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en disuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazl projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektordeki konut kredisi hacminin bliyimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yikselmis ve
kredi baytumesi ilk yaridaki kadar gerceklesmemistir. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tiirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son ¢eyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir dnceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu (lkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

2014 wyilinda ilk c¢eyrekte vylzde 4,7, ikinci ceyrekte vyizde 2,1 blyime kaydetti.
TUIK tarafindan aciklanan verilere gére Tiirkiye 3. ceyrekte yiizde 1,7 oraninda biyidii.

Yillar  Ekonomik Bilyiime insaat Sektérii Biiylimesi

2010 9,16% 18,30%
2011 8,77% 11,50%
2012 2,17% 0,60%
2013 3,90% 7,40%
2014 1,70% 2,90%

Ote yandan Tirkiye son 4 yildir kesintisiz biiyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektor
olarak hayatimizda yer almistir. Diinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Tiirkiye bir dnceki
yila gore daha yavas olsa da blyliimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gbérinmektedir.

2013 senesinde cikartilan bazi sektorel yasalarin artik yakin ve orta vadede piyasay! etkilemesi
beklenmekteydi. 2013 basinda yapilan KDV dizenlemesi ile net alani 149 m%den kuglk olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari arasinda
degisecek sekilde arttirdi. Ancak yasa mevcut ruhsatlardaki haklari korudugundan bu haklara ait
ruhsatlar bittiginde artan KDV konut fiyatlarini ve satin alma giclni etkileyecek bir maliyet
olarak ortaya cikmis ve piyasaya olumsuz etki etti.2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tiirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkulsektoriinde
etkisini gbstermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi izerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda yiikselis
yonll hareketi; 2013 yilinin son ¢eyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk ceyreginde de paralel
devam etmesinin saglamistir.
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Ayrica 2014 yili 2. Ceyreginde yurticindeki secimler de duragan seyrin devam etmesinde 6nemli
bir etken olmustur.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en énemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda cikartilan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikanTlketici Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar (zerinden alinan ruhsatla yodnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tilketici kanunun 28 Mayis
2014’de ylrirlige girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektdriinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdiirmustir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhligini
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 dngorilenekonomik yavaslama, ticlincii ceyrek icin aciklanan GSYiH biyiimesi
ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve TirkLirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit edilmistir.
Siyasete ve glvenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanciziyaretgi sayisi ve hane
halki tiiketimi Uzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldig
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlagtirmigtir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylul’de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e disurmistir ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250baz puana ulasmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
bazpuan artirarak %8,5'e ylkselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarinidisiik 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
Divani’'ndan da c¢cikmayi kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tirkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile birinci ve ikinci
ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimiistiir. Ancak, GSYiH’nin Gg¢iincl ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kiclUlmustlir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi’nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak 6ngorilen 2016 yili biylime orani, 2017-2019 OVP gergevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dusurilmusgtir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriiniim 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
eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirast 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gorinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinciyarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
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olmustur. 23 Eylil’de agiklanan Moody’s’in Tirkiye’'nin kredinotunun diisiirme kararinin ardindan
ise TL'deki keskin disis egiliminin basladigi gorilmektedir. Donald Trump’in segimzaferi, Fed’in
Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB’nin bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji
fiyatlarininylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin muiizakere sireci ile Turkiye igin bir ig
glvenlik meselesi haline gelen bolgeselkrizler, 2016 yilinin dordiinct c¢eyreginde TL lzerindeki
asagl yonll baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylikortalama déviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari(USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yonunu belirleyecek unsurlar;
anayasareferandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel givenlik konularina iligkin
endiseleri kapsayan siyasi gindemmaddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB’nin
piyasaya midahaleleri, zayif ekonomik veriler gibikiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri
olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefinlizerine ¢ikarak2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artiglari tiiketici 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 yansiyacagl ongortliirken 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 ylzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir onceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore yilizde 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 giiven endeksinde ilk kez bu derece bir sert distsiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

2016 yilinda yasanan zorluklar, darbe girisimi ve terdr olaylarinin etkisiyle ekonomi %3,2
oraninda blylimustl. 2017’ye baslarken de ¢ok olumlu bir tablo yoktu. Bliyiime tahminleri %2,5-
3 civarindaydi ve TL dolar karsisinda 6nemli deger kayiplari yasiyordu. Oldukcga sikisik piyasa
kosullarinda 6nce piyasalardaki risk algisinin gerilemesi, sonrasinda ise hikimetin i¢ talebi
artirmaya yonelik aldigi tedbirler blylime Uzerinde oldukca etkili oldu.Turkiiye 2017 yilinin ilk 9
ayinda ekonomi %7,4 oraninda buyldi. Ancak bu buyime finansal kirilganliklarda artisi da
beraberinde getirdi.

2017 yilinda Ulke ekonomisinin %7 civarinda biyiyecegini tahmin ediliyordu. Yilin ilk g
ceyreginde gerceklesen %7,4’lik blylimeye en blyiuk katki 3,8 ylzde puan ile tiketim
harcamalarindan geldi. Yatirimlarin katkisi 2,3 puan olurken net ihracat katkisi ise 1,5 ylizde puan
oldu. Kamu tlketimi yalnizca 0,4 yuzde puan katki yapti. Bliyime kompozisyonunda uzun
zamandir zayif seyreden yatirimlarin katkisindaki artis dikkat cekici olmakla beraber verilerde
kamu 6zel sektor ayrimi yapilamadigi icin burada katkinin kaynagini tespit etmek mimkin degil.
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Ancak yatirimlarin ilk iki ceyrekte zayif seyrettikten sonra Uciincl ceyrekte canlandigini ve son
dort ¢eyrektir azalan makine techizat yatirimlarinin da artisa dondugi gorilmektedir.

Ote yandan sanayi lretiminde yilin basindan beri siiren atislar son ceyrekte biraz yavaslad.
EkimKasim ortalamalarina gére sanayi Uretimi lglincl ¢eyrege kiyasla %1,4 artti. Sermaye mall
Uretimi canlanirken, dayanikh tiiketim mallarinda ise diisis yonla egrinin oldugu gorilmektedir.
2017 yilinda kamunun biylimeye katkisi azalmis goriilse de blylmede vergi indirimlerinin ve
Kredi Garanti Fonu’nu (KGF) ile dagitilan kredilerin 6nemli bir payi oldugu muhakkaktir. Burada
kamunun direkt tliketim katkisi biylime kompozisyonunda biyik bir yer kaplamasa da, mali
politikanin bahsettigimiz diger yonleriyle 2017 biylimesinde énemli bir unsur haline gelmistir.

Ekonomik buyldmenin kalitesi uzun zamandir zayif artislar kaydeden vyatirimlarin hizlanip
hizlanmadigiyla da yakindan iliskilidir. Yilin Gglincl ¢eyreginde hem insaat hem de makine ve
techizatta yuksek artislar goérilmis olmakla beraber yatirimlarda kalici bir canlanma olup
olmadigini séyleyebilmek icin henliz mimkiin degildir.Ekonomiye ve 06zellikle son dénemde
ekonomi politikalarina iliskin belirsizlikler de yatirrm ortaminin iyilesmesine engel teskil
etmektedir. Diger yandan Turkiye’nin bankacilik sektérinde varilan yiiksek kredi/mevduat
oranlari ve giderek artan finansman maliyetleri yatirim finansmanini da zorlastirmaktadir.

Enflasyon orani 2017 yilinda %11,9 ile 2004 yilindan bu yana gelinen slirecteki en yiiksek oranina
ulasti. Bu artista hem para politikasinin yeterince siki olmayisi hem de KGF basta olmak Uzere i¢
talebi artirici politikalarinetkisi rol oynadi. Cekirdek enflasyon da %12,3 ile yine 2004 yilindan bu
yana en yiksek seviyesine ulasti. Cekirdek enflasyonda 2004-2010 déneminde yakalanan dusls
trendi 2010 yilinda uygulanmaya baslayan yeni para politikasi uygulamalari ile yeniden ylikselise
dondi ve 2017’de ciddi bir sigrama gosterdi. Gida ve enerji fiyatlarinin, Cekirdek enflasyona dahil
olmadigini hatirlamakta fayda goriyoruz. Gelinen noktada temel mal grubu ve hizmetlerde de
Ozellikle 2010 sonrasi enflasyonun yiikselis trendine gectigi goriilmektedir. Bununla birlikte petrol
ve genel olarak pek ¢cok emtia fiyatinin distligli donemde dahi girdi fiyatlarindaki diisiise ragmen
enflasyonu disiirmekte basari saglanamadigi gérilmektedir.

Bu baglamda enflasyondaki artisla beraber enflasyon beklentileri ve enflasyona dair belirsizlik de
ylkselise gecmistir. Reel sektoriin enflasyon beklentisi 2013 yilindan itibaren artisa gecerken,
enflasyon belirsizligini 6lcmek icin kullanilan gostergelerden tahminlere dair standart sapma
gecikmeli olarak artmaya baslamistir. Ozellikle 2015 yili sonundan itibaren beklentilere dair
standart sapmada oynaklik ve yukari yonli trend, diger bir deyisle reel sektér sadece ortalamada
daha yiksek enflasyon beklemekle kalmayip yapilan tahminlerin birbirinden farklilasma orani da
artmis gorinmektedir. Bu durum, reel sektérde enflasyon tahmini yapanlarin dnceki yillara
kiyasla daha belirsiz bir ortamla karsilastiklarini gostermektedir. Enflasyon belirsizligi reel
sektoriin 6nlnl gormesini ve yatinm kararlari almasini zorlastiran bir faktordlr. Ayrica
tasarruflarin oldukca kisa vadelerde degerlendirmesinde de enflasyona dair belirsizligin artmasi
blyuk rol oynamaktadir. Ayrica, Tlrkiye’de mevduat vadelerinin oldukca kisa olmasinin énemli
nedenlerinden birini de bu belirsizlik olusturmaktadir. Tasarruflarin doviz ve kisa vadeli mevduat
yerine sermaye piyasalarinda degerlendirilmesi i¢in ylksek enflasyon ve bu ortamin getirdigi
belirsizlikten bir an once kurtulmak gerekmektedir. Enflasyonun Tirkiye ekonomisine maliyeti
kisa vadeli bliyiime icin gbzden cikarilamayacak kadar buyuktdr.

Giniimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yoniinde ivmelenen vyap,
gayrimenkule talebi oldukca diislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da dislis yonli
egilime girmektedir.
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Turkiye gayrimenkul sektérini, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici 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 6zellikle yabanci kitle turizmi 1960’li yillarin basindan beri devletin tesvik
politikalarindan en fazla yararlandirilan alanlardan biri olarak kargsimiza ¢ikmaktadir. Turizm
sektoriiniin sosyoekonomik faydalarini yansitan hususlardan belki de en 6nemlisi onlarca sayida
baska sektorle girdi-cikti iliskisi icinde bulunmasidir ki, bu durum sektoriin Tirkiye ekonomisi icin
de 6nemine isik tutmaktadir.

Ozellikle 2000’li yillarla birlikte ziyaretgi sayisi ve turizm gelirleri agisindan diinyada ilk on {lke
icine girmeye baslayan Tirkiye turizm sektoérinin 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 rekabetcilik
glclini artirsa da beklenen diizeyin gerisinde kalmakta ve ozellikle de Akdeniz ¢anaginda
kendisine rakip olabilecek ispanya, italya, Portekiz, Yunanistan, Tunus, Misir gibi Ulkelerle
karsilastirildiginda ancak sondan ikinci sirada yer alabilmektedir. Bu durumun dinamikleri, Ttrkiye
turizm enddstrisinin yapisinda ve bu yapinin uluslararasi endustriyle hangi kosullarda eklemlestigi
sorusunda sakhdir.

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

Gunlmuzde yapi olarak turizm endustrisi cok miktarda kiiclk ve orta dlcekli aile isletmeleriyle,
blyuk olgekli uluslararasi sirketleri birbirine baglayan heterojen nitelikli bir endistri niteligini
tasimaktadir. Turizm endustrisinin gelisimi slirecinde zaman icinde iki egilim ortaya ¢ikmistir;
uluslararasilasma ve yogunlasma. Ortaya cikan bu egilimlerin altinda, bireysel Urlinden ziyade
paket hizmetlerin satilmasi, satin alma ve reklamda oOlgek ekonomileri, seyahatin
uluslararasilasmasi ve yogun rekabet nedeniyle maliyetleri diislirme ihtiyaci yatmaktadir.

Kdltar ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore, 2015 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci
turist sayisi 35.5 milyon olmustur. 2016’nin 11 ayi icin ise 24 milyon olarak belirlenmistir. 2016
yilinin 11 ayi icin Tiirkiye’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
yilinda 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 goére vyaklasik %32’lik bir dasis
gozlemlenmektedir. Bu durgunlugunnedenlerinden baslicalari Rusya’yla ve Avrupa Birligi
Ulkelerinin bir kismi ile olan gerilimli iliskiler, Suriye i¢ savasi ve terér olaylarindaki artistir.
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Ozellikle Antalya’daki otellerindeki rezervasyonlarin ¢ok biyiik bir kisminin ferdi degil grup
tabanlh olmasi neticesi, bozulan dis iliskiler sebebiyle bu tip grup rezervasyonlarinin ferdi
rezervasyonlara gore daha ¢ok etkilenmesidir. 2017 yilinin, hem i¢ hem de dis glindem sebebiyle
2016 yili gibi durgun gececegi ongorilmekte ancak; Tirkiye,gerek tarihi,gerekse dogal zen-
ginlikleri ile ¢ok 6nemli bir turizm destinasyonu oldugundan, duragan goérinimi olumluya
cevirme olasihgi yiksektir.

2015 yili isletme belgeli ve yatirrm belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam
404 bin oda kapasitesi ile 3.309 isletme belgeli, 146 bin oda kapasitesi ile 1.125 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirllimlarina bakildiginda
ilk sirayr 734 tesis ve 186 bin oda kapasitesi ile Antalya, ikinci sirayi ise 489 tesis ve 48 bin oda
kapasitesi ile istanbul almaktadir. Mugla ise 393 isletme belgeli tesise sahip olup, oda arzi 49
bindir.

Yatirim belgeli tesisler goz 6niinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 1.125 tesis icinde en biiyiik payr 207 tesis ve 22 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta
olup, 155 tesis ve 39 bin oda kapasitesi ile Antalya, 110 tesis ve 14 bin oda kapasitesi ile Mugla
istanbul’u takip etmektedir.

isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayisi (2015)

isletme Belgeli Yatirim Belgeli
Tesis Oda Tesis Oda
Antalya 734 186.245 155 39.084
Mugla 393 49.901 110 14.780
istanbul 489 48.423 201 22.223
izmir 172 16.030 73 6.843
Ankara 164 12.270 25 2.676
Tlrkiye 3.309 404.462 1.125 146.162

Tirkiye genelinde 2015 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranlari %12 olarak
belirlenmistir. Yatak dolulugu en yilksek olan sehir %59,5 ile Antalya, ikinci il ise %54,9 ile Mugla
olmustur. istanbul, izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %50, %47 ve %35
olmustur. STR Global’den alinan verilere gére 2016 Yilinda Ocak-Ekim (kiimdalatif) Tarkiye geneli
otel doluluk orani %50 olarak gergeklesmistir. Bu veriye gore Tirkiye’nin otel doluluklari
bakimindan Avrupa geneline oranla gerilemede oldugu goriilmektedir. Tlrkiye'nin yurtdisina
acilan en blyuk iki kapisinin performanslari karsilastirildiginda bu diists gézle goralur bir bicimde
farkedilmektedir.
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Antalyn Mugla Istanbul lzmir Ankara Turkiye

Her ne kadar T. C. Kiltir ve Turizm Bakanligi 2016 vyili doluluk oranlari verilerini heniiz
aciklamamis olsa da 2014 ve 2015 yillari igin sektoérin doluluk oranlari asagidaki gibidir.(4)

Ll

2014

Antalya Mudgla Istanbul Tzmir Ankara Tirkiye
2015
. | I I ‘. I I I I h
. Antalys Mugla lstanbul !\ nkara Turkiye

istanbul’daki doluluk oranlari 2015 vyilinda %62,7 iken 2016 yilinda %50,4 olmus,
Antalya’dakidoluluk oranlari 2015 yilinda %61,7 iken 2016 yilinda 53,6'ya gerilemistir. Tirkiye
Turizm Sektoriinde 2017 yilinda durgunlugun devam edecegi 6ngorilmekte olup, i¢ ve dis

politikadaki istikrar saglandigi taktirde Tirkiye’'nin eski performansini hizla yakalayacagi
duslintimektedir.

(3) Kaynak: STR Global
(4) Kaynak: T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlgi
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Mugla deniz, gol, dag ve ormanin igige bulundugu; bali, baligi, kumsallari ve tarihi zenginligiyle
sohret yapan; Tlrkiye'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 iseAkdeniz Bolgesi'nde kalmaktadir. Mugla, kuzeyde Aydin, doguda
denizli ve Burdur, giineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz, batisinda da Ege Denizi ile cevrilidir.
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 baslicalaridir. |l 2

topraklarinin diizlik kesimleri oldukca
azdir. Mugla, Milas, Gokova, Kbycegiz ve
Dalaman Ovalari ilin baslica dizliikleridir.
Esen Ovasinin bati kesimi il sinirlan

icerisindedir. Tamami kiicik olan bu
diizliklerden Mugla Ovasi bir gdlovadir. il kiyilarindaki girintiler Giillik Kérfezi, Gokova Kérfezi ve
Fethiye Korfezi; cikintilar ise Bodrum, Resadiye (Datga) ve Bozburun yarimadalaridir. Bu kiy
gollerinin yer aldigi kesimlerin agiklarinda Ttersane Adasi, Karaada ve Salih Adasi yer alir.il
topraklarini Biyuk menderes Irmagi’nin kollarindan Akgay ve Cine Cayi, Akdeniz’e ddkiilen
Dalaman Cayi ve Esen Cayi (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Goli’'niin dogusu, Akgay Uzerindeki
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Kemer Baraj GolU'niin gineydeki kiicik bir bolimi ve Koycegiz Goli il topraklari icerisinde yer
alir.Alansal olarak orta buylklikte bir il olan Mugla, yuzolcima itibariyle 13.338 km?dir.
Yiizélgimi bakimindan Tiirkiye’nin 21. ili olan Mugla, Ege Bdlgesi’'nin Manisa’dan sonra en biiyiik
2. ilidir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Mugla’nintoplam Nifusu 809.877 kisidir. Sehrin 12 ilgesi
nifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gore incelendiginde en yilksek nifusa sahip ilgesi
155.815 kisi ile Bodrum, en az nifusa sahip ilgesi ise 10.759 kisi ile Kavaklidere ilgesi olmustur.

Yillara gore nifus:,

YILLAR 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
TURKIYE 72561312 73722988 74724269 75627384 76667864 77695904 78741053
MUGLA 802381 817503 838324 851145 866665 894509 908877

Yilhk nifus artis hiz:

Yillik Niifus Artis hizi(%o)

YILLAR 2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015
Tiirkiye Toplam 14,5 15,9 13,5 12,0 13,7 13,4 13,5
Mugla 1,38 1,88 2,55 1,53 1,82 3,21 1,61

Yillara gore nifus yogunlugu ise:

Niifus yogunlugu

YILLAR 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Tiirkiye Toplam 93 94 96 97 98 100 101 101 102
Mugla 59 61 62 63 65 66 67 69 70

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonli olup, tarim, turizm, sanayi ve ticarete dayanir. Orman,
turunggiller ve sanayi Urinleri bakimindan zengindir. Mugla ili daglik bir arazi oldugu igin ekime
uygun arazisi azdir. Buna ragmen Ulkenin 6nemli tarim lretim merkezlerinden biridir. Tarimda;
glibreleme, sulama, ilaglama ve modern tarim araglari kullanilmaktadir. Tahil, pamuk, titiin, arpa
bugday gibi tarla Grtnleri ile zeytin ildeki baslica tarimsal Urinlerdir. Bolgede sebzecilik son
yillarda gelismekte olup; seraciik 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 yizde 80’i Milas ilcesinde yapilmaktadir. Turuncgiller
Uretiminde agac¢ sayisi 2 milyonun Uzerinde olup; basta Koycegiz olmak Uzere agirlikta kiyi
seridinde yetistiriimektedir. Mugla susam Uretiminde Tirkiye'nin ikinci, titlin Gretiminde ise
Izmir, Manisa ve Samsun’dan sonra dérdiincii biyiik ilidir.

I, tarimsal Uretim degeriyle ilkedeki 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 bdlgedeki turizm potansiyelini artirmaktadir. il
sinirlari igcinde 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 biyilik sanayi kuruluslari SEKA’nin Dalaman Kagit
Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atélyeleri, Yatagan Yem Fabrikasi, Anadolu Sabun ve Yag Sanayi,
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 énemli gelir kaynaklarindan biri Turizmdir. Kent temel olarak Ege ve Akdeniz bolgeleri
icerisinde yer almaktadir. Bu kesisim noktasindayer almasi Mugla’yl diger destinasyonlardan
farkl kilan bir unsur olarak karsimiza c¢ikmaktadir.Cografik olarak bile kent bircok acidan
kozmopolit bir yapi 6zelligi gdstermektedir.

Bolge'nin iklim o6zellikleri analiz edildiginde deniz etkisi mevcut olmakla beraber, yoérenin
temelylzeysel sekilleri de kentin iklimsel yapisi (izerinde 6nemli bir role sahiptir. Ortalama
glineslenmesliresi 7 saat 48 dakika olarak hesaplanmistir. Nem orani, %61, ortalama yagis miktari
1196mm, yagish giin sayisi 98, karla ortuli gin sayisi 1,6 don tutan gin sayisi ise yaklasik
olarak34 olarak gerceklesmistir. Mugla ilinde Akdeniz iklimi hikim sGrmektedir. Yani, yazlar
sicakve kurak, kiglar ihk ve yagishidir. Kiyidan igeriye gidildikge kara ikliminin tesiri gorilir ve
isidiismekte olup kiyilarda kar yagisi gérilmemektedir. Ancak, i¢c kisimlarda ise senede 1-2 giin
kargorilebilir. 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  blytik kismi  ormanlarla, kiyilardaki yamaclar makilerle ortalidir.
Ormanlardacogunlukla kizilgam, karacam, fistikcami, sedir, ardi¢ ve diinyada ender bulunan
kokulu giinliikagaclar bulunmaktadir. Vadi ve su kiyilarinda ¢inar, ségiit ve selvi agaclari coktur. il
topraklarinin%4,5’i cayir ve meralarla %16’s1 ekili dikili alanlarla kaplidir.

Mugla her bakimdan gicli ve derin medeniyet zenginligi olan diinyadaki ender
destinasyonlardanbir olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kent insanlik tarihinde blylik medeniyetler
Uretmis ve insanligaher bakimdan bir¢cok alanda énemli degerler katmistir. Yaklasik olarak 5500
yilik bir yerlesimalani olan Mugla her bakimdan farkli kdiltirleri ve degerleri yapisinda
bulunduran kozmopolit birnitelik gostermektedir.

Mugla kenti tarihsel slire¢ acisindan genel hatlari ile ele alindigi zaman slire¢ olarak derin ve
farklikGltlrlerin, medeniyetlerin etkisi altinda kalan bir nitelik gostermektedir. Bu cok farkh
kiiltirve medeniyetin ektisi sehirde biyik bir tarihi miras ortaya koymustur. insanlik
medeniyetiningelecegine de 1sik tutan bu zengin tarihi altyapi gelecekte Mugla’nin daha degerli
bir destinasyonolmasina yol acacagi beklenmektedir.

Temel tarihsel veriler incelendigi zaman kentin temel yapisini olusturan evrimsel sirecte
OzellikleKaria, Dor, Lydia, Pers, Makedon, Misir, Roma, Mentesogullari, Osmanli ve
CumhuriyetDénemi siirecinin kentin gelisiminde blylk bir yere ve 6neme sahip oldugu
gorulmektedir. Budegerler Mugla’yr buglin her bakimdan diinyada essiz bir konuma getirmistir.
lyi bir destinasyonydnetimi kenti her bakimdan diinyanin bir numaral turizm destinasyonuna
donustirecegiongorilmektedir.
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Mugla biitliin olarak bircok acidan cok 6nemli degerlere sahiptir. Kentin temel yapisinabaktigimiz
zaman oOzellikle her alanda gok yuksek diizeyde sit alanlar ve arkeolojik birikimlerbulunmaktadir.

Alansal varliklar (territorialassets) genel olarak camiler, medreseler, tirbeler, kaleler, mezarhk
anit,tiyatrolar, harabeler, mizeler, mesire yerleri, kaplcalar& dogal kaynaklar seklinde
siralanabilir.

Kentinin tarihi ve kiltirel envanterine baktigimiz zaman ¢ok ©6nemli camilerin
oldugunugoriilmektedir. Kentteki camiler incelendigi zaman gorilecegi gibi bu yapitlarin gerekli
yonetimplanlarinin gikarilmasi, yenileme galismalarinin yapilmasinin, turzim agisindan biyik bir
onemivardir. Ozellikle sektdér acisindan  driiniin - zenginlestirilmesi ve miisteri  agisindan
cesitlendirmeyegidilmesi bu baglamda onemli potansiyel olusturmaktadir.Ulu
CamiMenteseogullarindanibrahim Bey tarafindan1344’de yaptiriimistir.Kursunlu
CamiEsseyyidSucaeddintarafindan 1494’teyaptiriimistir.Seyh  CamiSeyh Bedreddintarafindan
1565’teyaptirilmistir.Pazaryeri CamiBartikoglu HaciAhmed Aga tarafindan1843’te
yaptiriimistir.Saburhane  CamiSaburhane Dergahininyerine Tavashoglu HaciOsman Aga
tarafindan1848’de yaptiriimistir.Sahidi CamiSeyh SeyyidKemaleddin adina 1390senesinde
yaptirilmistir.Mustafa Pasa CamiBodrum ilgesindekalenin karsisindadir.Kizil hisarli MustafaPasa
tarafindan 1723'teyaptirilmistir.Tepecik CamiBodrum ilcesinde1735’te HasanAga
tarafindanyaptirilmistir.Haci ilyas CamiMilas’ta Orhan Beytarafindan 1330’dayaptiriimistir.Ulu
CamiMilas ilgesinin enbiliyiik Cami’sidir. Ahmed Gazi tarafindan1378’de yaptiriimistir.Firuz Bey
CamiMilas ilcesinde Mentesevalisi Hoca Firuz Beytarafindan 1394’teyaptirilmistir. Aga

CamiMilas’in, ToptasiTepesinin batisindadir.Haci Abdiilaziz Agatarafindan
1737’deyaptiriimistir. Ahmed GaziMedresesiMilas ilcesinde 1375’teAhmed Gazi
tarafindanyaptiriimistir.Semsiana TiurbesiMugla’nin Saburhanemabhallesindedir.Sariana

TurbesiMilas’tan Gulliik’egiden yol lizerindedir.

Kentin degisik destinasyonlarinda yer alan kale, anit ve tiyatro gibi yapitlara baktigimiz zamanise
uzun gecmisi ve degerleri olan varliklarin oldugunu gérmekteyiz. Ozellikle bu degerlerinfarkli
lokasyonlarda olmasi, farkl kiltlir ve degerleri icermesi nedeniyle blylk bir anlam
ifadeetmektedir.Becin KalesiBizans kalintilari lzerineMenteseogullari tarafindanyaptiriimistir.
Kale’de Medrese,Menteseoglu Gazi Ahmed Bey’intlirbesi ve hamami vardir.Bodrum KalesiRoma
katolik kilisesine bagliRodos sovalyeleri tarafindanl5. asirda havari Petrusadina yapilmistir. En
biytiik(aslanli) kuleyi ingilizler, enyiiksek alandakini ispanyollaryaptirmistir. Asma kodpriilii Skapisi,
3 kulesi ve 3 kat suruvardir.Keramos KalesiMugla’nin 64 km gilineydogusunda Keramos’ta
eskicaglardan kalma bir kaledir.Marmaris KalesiOn altinci asirda Kanuni SultanSileyman Han
koydaki yarimadalizerine yaptirmistir.Mozule Aniti (Mausoleum)Diinyanin yedi harikasindan
birisayilan bu anit Bodrum’dadir.M.S. 353 senesinde Karia KraliMausales adina yaptiriimistir.Cok
onemli bir anittir.TiyatroMozulenin  karsisinda  Goktepedenilen yerdedir.Lidya Kaya
Mezarlari(Amintas Aniti)Fethiye civarinda kayalaraoyulmus mezarlardir. Dérdinciasirda
yapilmistir.  Ayrica Romave Bizans devrine ait kayamezarlar da vardir.Gimiuskesen
AnitiMilas’tadir. Korent basliklisiitunlarla siislii Roma mezaridir.M.0. 1. asirda yapilmistir.Piramit
bicimli bir catiyladrtilidir. Tavani geometriksekiller ve cicek motifleriylesiislidir. M.O. 6.
Asirdayapilmistir. AkkdpriiM.S. 3. asirda Romalilartarafindan yapilmistir.Kéycegiz’e 33 km
mesafede 30metre ylkseklikte 50 metreuzunlukta tarihi bir kopridir.Ege’yi Akdeniz’e baglayan
tekkopradir.

Mugla’nin kentsel olarak derinligini ortaya koyan diger c¢ok 6nemli tarihi degeri de sahip
oldugutarihi kent harabeleridir. Bu kentler her bakimdan énemli bir potansiyele sahiptir.Myndos
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Sehri  HarabeleriBodrum’a 23 km uzakhktabulunan Gimuslik’tedir.2-Knidos  Sehri
HarabeleriDat¢a’nin batisinda M.0.7. yy’daDorlar tarafindankurulmustur. Tiyatro, surlar vegesitli
yikintilar vardir. Amos Sehri HarabeleriMarmaris vyakinlarinda M.0O. 5.asirda kurulan ve
korsanlarinbarindigi bir sehirdir.Telmessos Sehri HarabeleriFethiye yakinlarindalLidyalilarin
kurdugu bir limansehridir. Kakasbos Tapinagi,Aminta, Anit kabri, kayalaraoyulmus Lidya
mezarlari,iskender’in komutanlarindanAmintas icin M.O. 4. Asirdayapilmistir.Caunus Sehri
HarabeleriKdycegiz'in gineyinde Dalyankoytlndeki sehir kalintilaridir.Yirmi bin kisilik tiyatro,
sukemerleri, kayalara oyulmusmezarlar, saray ve surlarbulunmaktadir. M.O. 4. AsirdaGiritliler
tarafindan yapilmis.Oren HarabeleriEski ¢aglara ait bir sehirharabeleridir. Milas yakinindadeniz
kenarindadir.  EskiKeranos sehri kalintilaridir.Patara  HarabeleriEski ¢aglara ait bir
sehirharabeleridir. Lidya sehridir.Labranda HarabeleriEski c¢aglara ait bir sehrinkalintilaridir.
Milas’a 10km mesafede Kargacik koéyiyakinindadir. M.O. 4. Asirdakurulmustur. iki giris
kapisi,tapinak, tepede kale ve odamezarlar baslica kalintilardir.Pinara HarabeleriEski ¢aglara ait
bir sehirkalintisidir. Lidya sehirlerininen 0Onemlisiydi. Tiyatrosu ve2500 kaya mezarn ile
magaralarvardir.Kinik (Ksantos)HarabeleriEski ¢aglara ait birsehir kalintisidir. Lidyamedeniyetinin
onemlisehirlerindendir.Ayakli K6yl HarabeleriMilas-Selimiye yolu lzerindekiAyakli koyli eski
caglarda birKarya sehriydi. Romalilara aitEvromos Tapinagi buradadir.Kapikinn Koy
HarabeleriBizans’tan kalma manastir,eski ¢aglara ait tiyatro ve sehirkalintilari mevcuttur.
BafaGoli  kuzeydogusundadir. M.0.5. asirda Lamos  Kérfezindekurulu  bir  liman
sehridir.Piskoposluk merkezi olarakfaaliyet gostermistir.Kedreia HarabeleriMarmaris’in 18 km
kuzeyindeKerme Korfezinde Sedir Adasitizerindedir. Karia bolgesininkliglik bir sehriydi. Kiyi
surlari.,Roma Tapinagi (BizanslilarKiliseye gevirmistir), at naliseklinde tiyatro, sarniglar,tersane,
Roma Metropoliigiiniimize gelen kalintilardir.Bargylia HarabeleriGlinlik'Gn 6
kmgiineydogusunda Kemiklerkéyli yakinindadir. ikitepeiizerinde kurulan bir Kariasehridir.
Tapinak, tiyatro,surlar, odeon, kapakl uzuntas,lahitler vardir.Uydai HarabeleriKaraoglan Dagi
etegindeMilas’a 7 km mesafedeDamlibogaz kéyiindedir.Karia sehridir. M.0.6.asirda
kurulmustur.2,5 m vyikseklikte surlar,Apollon,Artemis tapinaklari,lahit ile 41 kalker mezar
vardir.lasosGiillik Koyunda AsunKurin kéyiindedir. M.O.besinci asirda kurulmustur.Karia sehridir.
Piskoposlukmerkeziydi. Sarnich kale, 21basamakh tiyatro, kabartmalisiitunlar, mezar odalar,
agora veana kapl glinimize gelenkalintilardir.Stratonikeia HarabeleriYatagan’a 8 km
mesafedeEskihisar koyiindedir. M.0.218de Suriye Krali Antiokoskarisinin ismini vermistir.
Acikhava mizesinde kale, saraykapisi, c¢icekli sttunlar, tiyatrosergilenmektedir.Tios-Doger
HarabeleriFethiye’ye 25 km mesafedeD6ger bucagindadir.Kabartmali mezarlar ve surkalintilan
vardir.Uzimlii  Harabelerikadyanda  sehrininharabelerinden  kabartmaresimlerle  sisli
magaralar,tiyatro, biyik ev  sarniglari,Lidya dilinde  vyazilmis  anitvardir.Sidima
(Dodurga)HarabeleriEski Sidima sehri harabeleri,Dodurga koyiindedir. Beyazmermerden yapiimis
kitabelimezarlar vardir.Leton TapinagiFethiye yakinlarinda LidyaKrali Sarpedor adina M.0.4.
asirda yapilmistir. ZeusTapinagi: Milas’ta M.S. 2.asirda yapilmistir. AugustosTapinagi: Milas’'ta
M.S. 1.asirda yapilmistir.

Kentte bulunan diger 6nemli bir deger ise miuzelerdir. Ozellikle yérenin temel
birikimlerininsunuldugu belli bash mizeler asagidaki Tablo’da goriilmektedir. Bu miizelerin de
Ozellikleyonetim sisteminin ve anlayisinin degistiriimesi kent icin ¢ok 6nemlidir. Mimkin
olduguncamiizede yer alan drlnlerin temel 06zelliklerine uygun bir sekilde roprodikisyon
yapilmasi ve gelenziyaretcilerin ilgilerine sunulmasi ¢ok biyik énem tasimaktadir. Ayrica bu tir
yerlerin haftaninher gini acik olacak bir sekilde planlanmasinin da vyararli olacagi
dustnidlmektedir.
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Bodrum Miuizesi Dinyanin en zengin sualti eserleri bulunan bu miizede, Karyalilara aitzengin
eserler de vardir.Fethiye Arkeolojik Mizesi; Bu mizede Lidya, Roma Bizans ve Osmanli devrine
ait eserlersergilenmektedir.Milas Mizesi; bolgenin temel degerlerine iliskin ¢ok zengin eski
eserler sergilenmektedir.

Bolge’nin dogal nitelikleri kentin bir¢ok alanda temel 6zelligini bitlinlestiren bir 6zelligesahiptir.
Gergekten kent dogal ozellikleri baglaminda essiz bir nitelige sahiptir. Dogal olarakbirgok
alternatif ve gesitlilige sahip olan Mugla’yi diger kentlerden ayiran en 6nemli 6zelligi sahipoldugu
bu kopyalanmasi ve taklit edilmesi imkansiz 6zellikleridir.

GUnlik OrmanlariFethiye ile Marmaris arasinda“glinlik” agacglarindan meydanagelmistir. Bu
ormanlarda dolasmakzevkli ve sihhate faydalidir. Cokglizel kokan “glinlik” agaclarindanelde
edilen sigla yag, ila¢ ve parflimsanayiinde kullanilir.Ula KapuzuUla ilgesinin 2 km yakininda 500m
yukseklikte bir tepedir. Buradandeniz ufkunun ve bilhassa aksamgiinesinin batisini seyretmek
cokglizeldir.Sakar TepesiMugla-Marmaris yolu Uzerinde Mugla’yal8 km mesafededir. 550 m
ylksekliktekibu tepeden Gokova Korfezi, yesil ormanlar,masmavi denizin goriintlsi blydleyici
birozellik gostermektedir. Gokova KorfeziDlinyada esi bulunmayan bukorfezin kiyillari orman ve
meyvebahgeleri dantel gibi orilmustir.Kiyilari, yusyuvarlak ve pembekumlarla kapli glzel
adaciklar veMugla’nin ve diinyanin en giizelkdselerinden biridir.Olii DenizFethiye’ye 12 km
mesafede kuytuve gizli bir liman 6zelligindedir.Gemiler igin emin bir siginaktir.Cevresi ¢ok cekici
bir dinlenmealanidir. Yatlarin 61U denize girmesiyasaktir.Kelebekler VadisiKidirak Plaj Parkinin
glineyinde,Kotirimsu  Koyu’'nun i¢  kismindadir.Vadide bahar aylarinda rengarenk
binlercekelebek gormek mimkiindiir.Gedova AdasiKdycegiz Goli’niin ortasindaormanlarla kaph
bir adadir. Kiictkiskelesi, plaj ve bungalov tipievleriyle turizm acisindan biyik birdeger
olusturmaktadir. DalyanKoycegiz Goli’'nli denize baglayantabii kanalin orta kismindadir.Yakininda
tarihi harabeler, kanalindenize dokildigli yerde Gokbeli ismiverilen yerde 100 m
genigligindekumsal bulunmaktadir.GimbetBodrum’a 2 km mesafededir. Plajin kumugok incedir.
Su sigdir.Gelen turistler icinessiz bir ortam sunmaktadir.KaraagaBodrum Liman’ina 5
kmmesafededir. Fok Magarasi veGlizellik llicasi meshurdur. FokMagarasi romatizma hastaligina
iyigelir.Bardakg¢i KoyiBodrum yakinindadir. Kiigctik birplaji tath bir su kaynagi vardir.Mitolojilerde
gecen SalmakisCesmesi’'nden akan su budur.Kara ToprakTurgut Reis Bodrum’a 22 km
mesafededir.Plaji ince kumludur. Turgut Reis’indogdugu yerdir. Aniti vardir.GimuslikBodrum’a
24 km mesafededir.Dogal ozellikleri ile bir¢ok turisticekmektedir.DemirTorba kiyilarinin yaninda
ikizAdalarin karsisinda deniz ve kumunefis bir koydur.Torba KiyilariBodrum’a 9 km mesafededir.
Bal¢cik Koyuadi verilen bu yer balik avciligi icin cokuygundur.MilasGoller ile Gullik Plaji sakin
vedogal manzaral bir yerdir. OrenPlaji balik¢iligl ile meshurdur.BodrumSayisiz tabii giizellikleri
blinyesindetasiyan bir ilcedir. Her yeri essizglizelliklerle oya gibi islenmis kiyilaritabii kumsallarla
doludur.Marmaris adeta bir dantel gibi islenmis koylarinsiisledigi Marmaris ¢cok glzel bir ilgcedir.
Sahillerinde laos, mercan, barbunya, liferve trangabaligl avlanir. Kara avciligl isetavsan, dagkegisi,
ayl, keklik ve cesitlikuslar vardir.FethiyeDaglarin denize kadar sokuldugu,cok glizel manzaral
kumsallarinuzadigi Fethiye civarinda 19 antiksehir harabesi vardir. Fethiyecivarinda 19 antik sehir
harabesivardir.Datcailce  bir yarimadanin  ortasindadir.Roma  devri eserleri  vardir.
Burgaz,Gebekum, Karaincir, Palamut, Tekirve Kargi dinlenme yerleridir.GokovaMugla-Marmaris
yolu Uzerinde Mugla’ya30 km, Ula’ya 19 km, Marmaris’e 25 kmmesafededir.Sedir Adasi, Turnali
Koyu,Akbik Mal Deresi, Gelibolu Bik gibiyerler vardir.PasalimaniVolkanik bir bdlge olan bu
yerdenlimana bakilinca, cevredeki adalarlaburasinin sulara gémiilmuis birkrater agzini andirdigi
gorilir.Bafa GoliBalik bakimindan zengin bir mesireyeridir. Zeytin agaclari, eflatun vepembe
renkli zakkum cicekleri vekatir tirnaklari etrafini siisler.Koycegiz20-35 km’lik bir c¢evre icinde
deniz, gol,ormanlar, daglar ve yaylalari ic icedir. He ¢esit spora ve dinlenmeye musaittir.
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Kentin her noktasi ylzyillari hatta bin yillari asan bir mirasa sahiptir. Diinyada esi benzeri
olmayanbu degerler Mugla ili ve ilgelerini gerek Tirkiye’de gerekse de bitiin diinyada essiz bir
kentyapmaktadir. Ozellikle biyiik medeniyetlerin yarattigi degerler ve birikimler bize yiizyillari
asanfarkli kaltirler ve yasam bicimleri ile ilgili olarak buylk bir bilgi birikimi sunmaktadir.
Tarihimirasin ¢ok derin ve zengin olmasina ragmen gergek degerini yansitan bir noktada olmadigi
daozellikle yapilan alan gezilerinde gorilmustir. Bu derin potansiyel ve nitelik her bakimdan
mutlakayeniden gozden gecirilerek kentin yapisina uygun bir model ile degerlendirilmek
durumundadir.Kentin tarihi ve arkeolojik zenginligi ¢cok farkh kiltirlerin birikimi ve evaluasyonu
ile olustuguicin ayrica biyuk bir deger tasimakta ve tek (unique) olma 6zelligi gostermektedir. Bu
nitelikdiinyada birgok insaninin ilgisini cekmekte ve bolgeyi 6zellikle kiiresel alanda ilgi odagi
halinegetirmektedir.

Kent uzun yillardan beri Tirk kiltlri ve degerlerine besiklik eden bir yapida oldugu igin
glclayoruk kiltlrinden s6z etmek mimkindur. Ayrica gegmisten glinlimuize sahip yaratilan
farklikurumsal ve yasam bigimine iliskin temel degerlerde Mugla’nin diger bir 6nemli 6zelligi
olarakkarsimiza ¢ikmaktadir.

Zaman icerisinde Mugla’nin sahip oldugu dogal ve cografik konum nedeniyle hem ge¢cmisten
gelenbirikimler hem de gliniimiizde giicli bir sekilde gelisen turizm sektorii Mugla’yi bir diinya
kentikonumuna getirmistir. Dinyanin farkli kiiltlrlerini bu ender cografyaya ceken temel
degerlerdestinasyonun bir diinya kenti olmasinin yolunu agmistir.

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

Mugla il Kiltir Ve Turizm Mudirligi verilerine gére 2006 — 2016 yillarinda Mugla iline giris
yapan yabanci turist sayilari ve oranlari;

2006 -2016 YILLARI ARASINDA MUGLA [LL DENIZ VE HAVA LIMANLARI GUMRUK KAPILARINDAN GIRIS YAPAN YABANCI
TURISTLERIN YILLARA GORE DAGILIMI

HUDLT KAPISL 2004 207 2008 2009 2010 2011 2012 2003 2004 205 016
[oRTTIRS = z

. 1210857 1.016423 1436745 1477.042 162307 1530 983 1521471 1633470 1675474 1 604 535 927794
HAVALIMANT
MILAS-BODRUM M, 814638 922 208 1015364 966027 985 600 1011.296 983 581 974354 947 561 814 314 471 382
“:r\‘\']‘“" 166552 | 176054 | 220523 | 1esore | 227708 | 248801 | 197810 | 213882 | 247280 242711 112877
BOZBURUN , 3 \ 0%
v 7206 8.028 10.850 0 D183 10693
JBODRUM LIMANI 187.762 192983 235391 211110 204 080 188.579 203.453 184 8058 213628 141 956 100 39]
SMANTARBURN 1247156 | 140202 | 120878 125280 185831 132951
LIMANT
FETHIVE LIMANI 9870 10 568 16180 13142 13738 23456 2327 22 922 23573 20,743 18573
[pATCA ListAN: 8.958 1L0s) 11673 12.240 9.738 5005 5817 7.510 15.471 B.472 7613
r ',R‘;ll;ll ANl 28008 31766 25 666 23520 25006 31983 5475 40 508 43828 40 6582 Jnam
GULLDK Livant 314 25153 490 2680 3048 2885 2514 2132 2.349 2.2% 268
ATAAYAS 35 223 12 539 782 423 2035 4505 7855 9270 7730
LIMANL
TOPLAM 2429023 | 2658398 | 2967374 | 2892358 | JO92ESI | 3083424 | 3132475 | 3222315 | 3302688 | 3.081.467 1.822.777
ARTISLAR: % 16.97% 9.44% 11.62% 253% 6.93% 2.93% 160 287% 2.49% £, 70P% 40.85%
MLGILER. MUGLA EMNIYET MUDURLOGU PASAPORT SUBI MUDURLUGUNDEN VE HAVALIMANLARI YER SIZMET K1 RULUSLARI ILE LIMAN
BASKANLIKLARINDAN SAGLANARAK MUGLA L KOLTUR VE TURIZM MUDURLDGUNCE KUBRA KAYRAK TARAFINDAN HAZIRLANMISTIR
BILGILER YAZDARILDSE TARIHNTEN ONCERT AVLARE KAPSAR Yaodehdi s tanh S0 2007
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Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) 2016 yili Turizm istatistikleri'ne gére Turizm geliri 2016'da yiizde
30 diserek 22.1 milyar dolarda kaldi. 2015 yilinda bu rakam 31.5 milyar dolar seviyesindeydi.
Boylece bir yilda turizm geliri 9.4 milyar dolar disis yasadi.

TUIK'in verilerine gore; turizm geliri 2016 yilinda bir énceki yila gore yiizde 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) ylizde 71,9’u yabanci
ziyaretcilerden, ylzde 28,1’i ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerden 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.

Tirkiye'den ¢ikis yapan ziyaretgi sayisi 2016 yil 4. gceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
ylizde 17,4 azalarak 6 milyon 699 bin 430 kisi oldu. Bunlarin yizde 81,4’iin(i 5 milyon 453 bin 780
kisi ile yabancilar, ylzde 18,6’sin1 ise 1 milyon 245 bin 650 kisi ile yurt disinda ikamet eden
vatandaglar olusturdu.

Turizm geliri ve gideri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2016

Girig yapan vatandaslar

Cikis yapan ziyarefciler (Yurt ici ikametii)
Kigl basgl Kigl bagl
Turizm ortalama Turizm ortalama
gelin Kigi harcama gideri Kigi harcama
Yil Ceyrek (Bin 8) sayisi (%) (Bin §) sayist ($)
2015 Yilhk 31464777 41617530 756 5698423 8750851 651
| 4868890 5344575 911 1282504 1865058 688
Il 7733677 10751351 719 1542832 2462510 627
I 12294189 17 408 994 706 1344630 2571810 523
\Y 6568022 8112611 810 1528457 1851472 826
2016 Yilhk 22107 440 31 365 330 705 5049793 7891909 640
| 4066384 5107 553 796 1537627 1825187 842
I 4981318 7495035 865 1509693 2035818 742
I 8277009 12063 311 586 1131773 2234774 506
\Y 4782729 6699430 714 870700 1796130 485
Ekim 2309663 3190334 724 313330 648 563 483
Kasim 13309458 1879625 708 271935 566 005 480
Aralik 1142120 1629471 701 285 435 581 562 491

Turkiye'den cikis yapan ziyaretci sayisi 2016 yili 4. ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
ylzde 17,4 azalarak 6 milyon 699 bin 430 kisi oldu. Bunlarin yiizde 81,4’tGn{ 5 milyon 453 bin 780
kisi ile yabancilar, ylizde 18,6'sini ise 1 milyon 245 bin 650 kisi ile yurt disinda ikamet eden
vatandaslar olusturdu.

Turkiye'den cikis yapan ziyaretci sayisi 2016 yilinda ise bir dnceki yila gore ylizde 24,6 azalarak 31
milyon 365 bin 330 kisi oldu. Bunlarin yizde 80,6’sin1 25 milyon 265 bin 406 kisi ile yabancilar,
ylizde 19,4’lini ise 6 milyon 99 bin 924 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.
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Mugla il Kiiltir Ve Turizm Mudirltgi’niinverilerinden anlasilacagi tGzere 2016 yilindaMugla ili
2015 yilina oranla % 40,85 oraninda oldukga blyuk bir turist kaybi ile karsilasti.

Blylik gerileme yasayan Mugla turizmi 8 aylik donemde 1 milyon dolayinda turist kaybetti. En
blyiik 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 yiizde 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 aylik
déneminde; Almanya, Hollanda, Polonya ve Belgika gibi dnemli pazarlarda ciddi kayiplar yasadi.

2016’da Mugla turizminin artis yakaladig1 tek Pazar ise Ukrayna oldu. Yilin 8 aylik doneminde
Mugla’ya Ukrayna’dan gelen turist sayisi ylizde 120 artarak 35 binden 80 bin dolayina ¢ikti.

Kesin olmamakla birlikte gerek Seyahat Acenteleri gerek 2017 yili uluslar arasi rezervasyonlar ve
iptaller géz éniinde bulundurularak yapilan ¢alismalarda Mugla’nin 2015 ve 2016 yil Ulkelere
gore gelen turist sayilari asagidaki gibi derlenmistir.

Mugla’ya gelen turist sayisi (Ulkelere Gére)

2.015 2.016 Degisim, %
POLONYA 116.226 33.115 -71,51
FRANSA 64.793 21.929 -66,16
ISVEC 45.309 16.482 -63,62
BELCIKA 79.858 37.864 -52,59
HOLLANDA 166.080 100.549 -39,46
ALMANYA 188.573 114.153 -39,46
INGILTERE 928.500 600.052 -35,37
ABD 16.462 11.893 -27,75
YUNANISTAN 14.642 11.257 -23,12
LUBNAN 26.442 21.186 -19,88
DANIMARKA 38.560 34.050 -11,7
AZERBEYCAN 13.843 12.545 -9,38
UKRAYNA 35.860 79.125 120,65

TOPLAM 2.167.981 1.224.602 -43,51
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6.2. Ortaca ilgesi ve Turizm

Gaygrimenkul Degeriene A S

Ortaca, Mugla ilinin 12 ilgesinden
biridir. 1959 yilinda ilk Belediye
orgutd  kurulmus, uzun yillar
Koycegiz ilcesine bagh kalmis,
1987 vyiinda da 3392 Sayil
Kanunla ilce statiisiine
kavusmustur.Akdeniz ile Ege ‘
Bolgesi sinirinda olan Ortaca, Dilyan
izmir ve Antalya’ ya esit Kaunos®

uzakliktadir. Fethiye ve
Marmaris’intam ortasinda
konumlu olmasi itibariyle Ortaca (023
ismini almistir.

lztuzy Plaji @

Blyuk bir Turizm potansiyeline
sahip olan Ortaca kiyi seridindeki #e foo M
Dalyan Caunos ve Sarigerme- Potss
Pisilis antik kenti Karya
Medeniyetlerince M.O. 3000- | T
2000 yillarr arasinda kurulmustur. | o

Tarih icinde Karya’llar, he—= Kapika
Frigya’lilar, Persler, Roma’lilar ve

Bizanslilarin  egemenligi altina
girmistir.

Yore 1291 yilinda Mentese beyligine, 1424 yilinda Osmanh yonetimine baglanmistir. Ortaca’nin
yerlesime acilmasi ise 1939 yilina rastlar. Daha énceleri gdcerlerin konakladigi sanilmaktadir. ilk
adi TERZI ALILER olan vyerlesim yeri 1943 vyilinda bucak merkezi olmus, Fethiye-Mugla
karayolunun ortasinda bulunmasindan dolayi “Ortaca” adinialmistir.

Ortaca, Mugla ilinin glineyinde yer almakta olup; Ege ve Akdeniz Bolgesinin birlestigi yerde
Mugla-Fethiye karayolu lzerinde, diiz bir alanda kurulmustur. Batisinda Dalyan kanali, bati ve
kuzeyinde Koycegiz, dogusunda Dalaman Cayive giineyinde ise Akdeniz ile gevrelenmistir. Mugla -
Fethiye karayolu ilcenin kuzeyinden gecer.

Bati Toros Daglari’ndan gelen uzanti kollariyla Sandras Dagi, ilcenin kuzeyinde yer alir. Kizlan ve
Cicekbaba Dagi ile glineybatisinda Coban Dagi, Bozburunve incirlik Tepeleri arasinda yer alan
Ortaca genis bir ovaya sahiptir.

llcenin kuzeyinden gelip, bati kiyisindan gecen 229 km uzunlugunda ki Dalaman Cayi Akdeniz ile
Ege Bolgesi sinirini olusturur. Kéycegiz Golii, Ortaca ilcesine bagli Dalyan kasabasindan bir kanal
olusturarak Akdeniz’e baglanir.
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Denizden 18 km iceride olan Ortaca kent merkezi turizm acisindan ¢ok ilgi cekici olmasa
da; Ortaca,32 km uzunlugunda sahil seridine sahip olup, Dalyan (11 km) ve Sarigerme (16 km) ilge
merkezine ¢ok yakindir.

llce, Mugla merkezine 76 km, Dalaman havaalanina ise 12 km mesafededir. Dalaman Havaalanina
yakin konumu itibariyle ulagimi agisindan oldukg¢a avantajlidir.

Anadolu'nun kuzey ve glineyinden uzanan dag zincirleri, Ege'ye yaklasirken, denize dik olarak,
yavas yavas alcalirlar. En geride Bati Toroslar'in yiksek tepeleri siralanir. Onlari Golgeli daglar
(Sandiraz) izler. Bu daglarin en yiksek tepesi 2294 metre ile Cicekbabadagi'dir. Daha sonra Kizlan
daglariile ovaya inis baglar.

llce ve kdyleri tamamen dizliik bir alanda kurulmus sadece Goékbel kdyi alcak bir dag yapisi
Uzerinde yer almistir.

Ortaca ilgesi, Akdeniz ve Ege Bolgesi arasinda oldugundan her iki bélgenin iklim 6zelligini tasir. Bu
nedenle kisin bol yagisli ve ihman gecer. Yaz aylari ise, oldukca sicak ve kuraktir.ilkbahar karsiz ve
¢cok degisken, sonbahar da kisa ve kis rejimine donuktir. Kisin ylksek tepelerde kar gérmek
mumbkiin iken, yerlesim yeri olan ova ve sahil kesimine kar hemen hemen hig¢ diismez.

Ortaca, Akdeniz iklim kusaginin tipik bitki ortlsline sahiptir. Mugla bolgesindeki topraklarin
%74'G orman ve fundalik, %15.8'i ekili ve dikili alan, %5.6'si tarima elverisli yerler ve %4.6'si ¢ayir
ve meralardir.

Ormanlari olusturan agaclar, mese, sigla (gunliik), sandal karaagag, cinar, akcakesme, ladin,
okaliptus (sulfata), sakiz, funda, s6gut, kavak, defne, akagac, igne yaprakh agaclar kizilcam ve
karagam, ylkseklerdeki yemise gicirdikeni, mersin, zakkum, pirnal, kegiboynuzu ve defne ile
bodur Uriin olarak kekik, adacgayi, harnup (hirnap), meyankoki ve hayit'tir. Bu bodur Urinler
Ulkemizin ekonomisinde 6nemli bir yer tutarlar.

Ortaca dogal kaynaklari, turizm tesisleri ve kiltlrel degerleri bakimindan turistik ¢ekiciligi olan bir
yoredir. Sarigerme ve Dalyan gibi iki 6nemli turizm beldesine sahip Ortaca Fethiye- Marmaris ve
Mugla UGggeninin ortasinda yer almasii ve Dalaman Havalimanina yakinligi nedeniyle 6nemli bir
konuma sahiptir.

llce, ticaretin, sanayinin, turizmin, tarim ve hayvanciligin, dogal ve tarihi giizelligin timini
biinyesinde kapsayan bir konuma sahiptir. 12 ilgcenin bagli oldugu Mugla ilinde Milas, Fethiye,
Marmaris, Bodrum’ dan sonra Ortaca,Ticaret ve Sanayi dalinda 5. siradadir.

Dalyan kanalindan iztuzu kumsalina dogru giden yolda, 5000 yildir canliligini koruyan kaya
mezarlari, c¢am ormanlari, ginnik agacglar, nesli tliikenmekte olan CarettaCaretta
kaplumbagalarinin yasam alani olan iztuzu kumsallari ve antik kent kalintilarinin bulundugu, ince
kumu temiz denizi ve dogal glizelligiyle Sarigerme Plaji 6nemli cekimdegerleridir.

Ortaca konum itibariyle turizm potansiyeli yiiksek bir ilcedir. Sarigerme Plaji, iztuzu Plaji ve Asi
Koyu merkeze ¢ok yakin konumdadir. ilceye baglh bu 3 sahil seridi gerek doga, gerek cevre ve
deniz temizligi acisindan &nemli bir Turizm potansiyelini beraberinde getirmektedir. Ozellikle
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Sarigerme Plaji Mavi Bayrak almis bir sahil serididir. Bolgedeki otel ve moteller konaklama
acisindan biiyiik énem tasimaktadir. Ortaca ilce sinirlari igerisinde 20 bin yatak kapasiteli otel,
motel, pansiyon ve apart otel mevcuttur.

Asi,Bakardi veDisibilmez koylari el degmemis dogasi bozulmamis, 6zellikle yat turizmine elverisli
bakir koylardir.

Ortaca’ ya bagh Dalyan Beldesindeki kanaldan, teknelerle yapilan yolculuk ile iztuzu Plajina
gidilebilir.

Ortaca’nintarihi Atatirk Kopriisi Dalaman Cayi tzerinde bulunanmaktadir. 1934 yilinda yapimina
baslanan koprii bugiin hala ulasima hizmet vermektedir.

Ortaca Koylerinde Yesilyurt, Karadonlar ve Osmaniye kdylinde Kaunos ve Likya’ lilardan kalma
kaya mezarlari, surlar ve tarihi kalintilar mevcuttur. ilcedeki Derekdy sinirlari icerisindeki tarihi
Medrese binasinin kalintilari; yillar dnce bu bolgenin egitim ve 6gretim merkezi olusunun
kanitidir.

Dogal zenginlikleri icerisinde Fevziye Koylinde yeraltindan c¢ikan kikurtli su,Yerbelen
mahallesinde yetisen Ginlik Agaclari, Diinya’ da ¢ok az yerde bulunur. Sigla Agaci da denilen bu
agaclar Tepearasi ve Okgularda koylerinde yetismektedir.

llce, yaz niifusu yiiksek yerlesim bélgelerinden biridir. 2016 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi”ne goére niifusu 47.697’dir.

llcenin yillara gére degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

Yil Ortaca Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 47.697 23.923 23.774
2016 46.982 23.557 23.425
2015 45.875 23.044 22.831
2014 44.827 22 596 22231
2013 44.227 22241 21.986
2012 43.633 21.970 21.663
2011 42.920 21.619 21.301
2010 42.364 21.302 21.062
2009 41.704 21.174 20.530
2008 40.649 20.490 20.159
2007 39.648 20.055 19.593
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6.3. Mugla ili Deprem Haritas1 ve Ilcenin Deprem Kusagi

Mugla sismotektonik yoresi, depremsellik bakimindan yakin gevresiyle birlikte 36°00' - 37.50°N
paralelleri ile 26.00° - 30.00°E meridyenleri arasinda kalan sahayi kapsar. Bu Sismotektonik yore,
Tirkiye ile birlikte jeolojik yapisi ve morfo-tektonik 0zelligi 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
yonli sikismalara, kuzey-gliney yonli genislemeye ve dolayisiyla da yoredeki fay sistemlerinin
domino taslari gibi kipirdanmasina neden olmaktadir. Bilindigi Gzere, 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 daldig Ege-
Hellen hendegi ve bunun dogu uzantisi durumunda olan Kibris yayi, Ege graben sisteminin aktif
faylari, depremlerin tarih boyunca yogunlastig alanlar olarak dikkati cekmektedir.

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

Mugla sismotektonik yoresi, tektonik bakimdan oldukca aktif bir 6zellik tasimaktadir. Deprem
Ureten faylarin ¢ogu 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 bolgeler olarak kabul
edilirken, 5. derece deprem bolgeleri deprem riski en az olan bélgelerdir. Mugla bu siralamada 1.
derece deprem bolgesinde yer almaktadir

Mugla ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Marmarisilcesinin tamami
1’inciderecedeprem bolgesinde 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

OZL— 104— MARTI GYO A.S-MUGLA-ORTACA~1 ARSA-UST HAKKI DEGERLEME RAPORU

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

Rapora konu tasinmaz Sarigerme, Akcagol — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel
Ortaca/Mugla posta adreslidir. Tasinmaz Tapu kayitlarina gére Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye
Mahallesi, Akgagol — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith
79.081,51 m? yiiz6élgcimli “Orman” nitelikli ana gayrimenkulduir.

Mugla’nin Turizm Bolgesi igerisinde konumlu taginmazin gevresinde Oteller, Moteller, Eglence ve
Dinlenme Tesisleriile Tatil Koyleri mevcuttur. Yakin gevresinde Robinson Club Sarigerme Park,
PegasosTropical Otel, PegasosPalace Otel, Hilton Dalaman Golf Resort&SPA, iberotel Sarigerme
Park, Club Magic Life Sarigerme, Club Seno, Caria Holiday Resort ve Alinn Club gibi bdlgenin
onemli Otelleri mevcuttur.

Degerleme konusu gayrimenkul ile kumsal arasinda 136 ada, 3 parsel konumlu olup bu parselin
kumsal uzunlugu yaklasik 320 metredir. Gayrimenkulin bulundugu bdlgede Robinson Club
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Sarigerme Park, PegasosTropical Otel, PegasosPalace Otel, Hilton Dalaman Golf Resort&SPA,
iberotel Sarigerme Park, Club Magic Life Sarigerme, Club Seno, Caria Holiday Resort ve Alinn Club
gibi butik, 4 ve 5 yildizli oteller ile koy icinde mistakil konutlar yer almaktadir.

Yakin gevresinde sezonluk hizmet veren 9 tesis bulunmaktadir. Tesislerin buyulk bir kismi denize
cepheli konumdadir. Boélgenin en biylk avantaji ise Dalaman Havaalani’na oldukga yakin
konumda olmasidir. Bélge olarak Sarigerme Koyu kongre turizmi ve kurvaziyer turizmi agisindan
uygun bir konumda olup gelecek vyillarda turizm acisindan daha aktif hale gelmesi
beklenmektedir.
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.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére; Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi,
Akgagdl — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m?
yuzolgimli “Orman” nitelikli ana taginmazdir. Rapora konu tasinmaz Sarigerme, Akgagol — Sarisu
Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel Ortaca/Mugla posta adreslidir.

Degerleme konusu Mugla ili, Ortaca ilcesi, Fevziye Mahallesi, Akcagél — Sarisu Mevkii,
021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m? yizolgimli “Orman”
nitelikli ana tasinmaz geometrik acidan yamugayakin amorf formda olup; topografik acidan
oldukea diiz, kuzey-giiney yonde c¢ok hafit egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel kuzey yonden
yaklasik 375 metre, dogu yonden ise yaklasik 250 metre yol cepheli olup; bati yonden 136 ada 6
parsel, giiney yonden ise 136 ada 3 parselle sinir komsusu durumundadir. Parsel cevresinde
sinirlarini belirleyici tas duvari mevcut olup; lGzerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur
s6zkonusu degildir.

.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Mahallen yapilan calismada rapora konu tasinmaz parsel lizerinde 3 adet tek katli, prefabrik yapi
bulunmakta oldugu, yaklasik briit 78 m? kapali kullanim alanina sahip olduklari tespit edilmis
ancak, bahsi gecen yapilan tasinabilir nitelikte yapilar oldugundandegerleme ¢alismasi kapsami
disinda tutulmustur.

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ORTACA 136ADA2PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI -

ILCESI ORTACA ARSA PAYI -

MAHALLESI FEVZIYE BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii AKCAGOL — SARISU TAPU TARIHI/YEVMIYE | 02.08.2000/ -
PAFTA NO 021D05C2D CiLT/ SAHIFE NO 6 /534
ADA/PARSELNO | 136/2 ENAGAYRIMENKUL
VASFI ORMAN TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) | 79.081,51 m® [] KAT MULKIYETI
m:;:sltefl MALIYE HAZINESI 1/1
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ORTACA 136 ADA 2PARSEL UST HAKKI KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi MUGLA NITELIGI -

ILGESI ORTACA ARSA PAYI -

MAHALLESI FEVZIYE BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi AKCAGOL — SARISU TAPU TARIHI/YEVMIYE | 28.06.2007 / 1983

PAFTA NO 021D05C2D CiLT/ SAHIFE NO 7/673

ADA/PARSEL NO 136 /2 ENAGAYRIMENKUL
02.12.2051TARIHINE

VASFI EQEQ'SE;SQSS'EELDEK' TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
UZERINDE UST HAKKI

YOzOLCUMU (m?) 79.081,51 m? [] KAT MULKIYETI

MALIK VE HISSELERI | MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Muglaili, OrtacaTapu Sicil Midurligi’nde 13.03.2018 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlar lzerinde asagida dokimu yapilan takyidatlarin mevcut oldugu tesbit
edilmistir.

Ortacal36 Ada 2 Parsel Orman Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:
e 2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligidir. 05/08/2011 tarih 3645yevmiye
noile,

irtifak Haklari Hanesi:

e Mistakil Ve Daimi Nitelikte Olan Ust Hakki Marti Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.
Lehine 02.12.2051 Tarihine Kadar Siire ile 673 Sahifede Tescil Edilmisitir 19/06/2006 tarih
2059yevmiye noile,

Ortacal36 Ada 2 Parsel Ust Hakki

Beyanlar Hanesi:
e 2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligidir. 05/08/2011 tarih 3645yevmiye
noile,

irtifak Haklari Hanesi:
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e Maustakil Ve Daimi Nitelikte Olan Ust Hakki Marti Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
Lehine 02.12.2051 Tarihine Kadar Siire ile 673 Sahifede Tescil Edilmisitir 19/06/2006 tarih
2059yevmiye noile,

Rehinler Hanesi:

e Denizbank A.S. lehine, 1. Dereceden 48000000.00TL tutarinda ipotek serhi 17.06.2015
tarih 3159 yevmiye noile,

e DenizFaktoring A.S. lehine, 2. Dereceden 6000000.00TL tutarinda ipotek serhi 17.06.2015
tarih 3163 yevmiye noile,

e Denizbank A.S. lehine, 3. Dereceden 13362500.00TL tutarinda ipotek serhi 19.07.2017
tarih 4103 yevmiye noile,

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

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

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

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22.Madde C bendine gore; “Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler.” maddesine
istinaden ve rapora konu tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda Mevcut ipotek Serhleri ve Miktarlari
g6z oniinde bulundurularak;

Degerleme Konusu tasinmazdan “Daimi Mustakil Ust Haklar” olarak kayith olan ve ilgili Tapu Sicil
Mudurligi’nde Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, Akcagdl — Sarisu Mevkii, 021D05C2D
Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m? yizélgimli “Orman” nitelikli ana
tasinmazin Tapu Sicil Midurligii kayitlarinda mevcut takyidatlarnedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikimleri geregince “DAIMi_MUSTAKIL UST HAKLAR” olarak GYO portfoyiine
alinmasina engel teskil etmektedir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plan1/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve ydnetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim giincel 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 6lceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢ekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lgekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 o6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullantlirlar.
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7.2.5.1 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, dnceden
belirlenmis amaglari gergeklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani
gelecegi disiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugilinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek mimkindur. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaglar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitlin 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
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel biitlinlik gésteren 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 6lceklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bltln olan planiifade eder. Cevre Dizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bblge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt élgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Dizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
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 gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve blyuklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimu gibi hususlari gdéstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
bitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Madurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin ¢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 bitlini icindeki konumunu belirlemek lizere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltirel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve dnerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gergeklestiriimesini 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 yururlige giren imar planlari
Belediye Baskaninca mihdrlenir ve imzalanir.Mihr ve imza siresindeki gecikmeler, imar
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planinin tatbikatini engelleyemez.Belediye meclislerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge
uygun gorildiugl takdirde onaylanarak yirirlige girer.Valilikge uygun goriilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtiimek suretiyle 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asiimak
ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 gilin siire
ile ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

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

Planlarin hazirlanmasi stirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek 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 dilekcesi, aplikasyon krokisi,
onaylh hali hazir harita, jeolojik etlit raporu, varsa Ust 6lgekli 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 Plani’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 gbsterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile biyuklikleri toplam
standartlarin altina distilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’na gére Kadastro
Mdidurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Mudurltiglinde
yapilan islemler Tapu Muddurliginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Madurligl tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Milga
Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudirligiine muhafaza edilmek tizere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagl ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plan, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da tst 6lcekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.2 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binalarnin Yasal izin ve Belgeleri

Musteri tarafindan Marmaris Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan 22.03.2017 Tarihli Resmi
imar Durumuyazisinda rapora konu tasinmazlardan 021D05C2D Pafta 136 ada, 2
parselnumarasinda kayith tasinmazin;

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi 11.09.2015 tarih, 10477 sayil Olur’u ile644 sayili KHK’nin
13/A maddesi uyarinca onanan Mugla ili Ortaca ilgesi Sarigerme Mevkii,Sarigerme Turizm
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Alanina (II. Kisim) ait 11 paftalik 1/1000 &lcekli Koruma Amacgl Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda, (Plan No:62/2015-UiP-14888)

* jmar Lejanti: Otel Alani
= max. Taks: 0,20
= FEmsal: 0,30

*  Hmax=13,50 (4 Kat)tespitedilmistir.
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7.2.5.3 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son Ug yil igcinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaz parselin Sarigerme Turizm Alani kapsaminda kalan
Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye koyu kiyi kesimine iliskin T.C. Kultlir ve Turizm Bakanhigi Yatirim ve
isletmeler Genel Mudirliigi tarafindan 03.09.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Koruma
amach Nazim imar Plani ve 1/1000 &lcekli Koruma amagh Uygulama imar planinda “Turizm Tesis
Alani” sinirlari igerisinde yer almakta iken s6z konusu planlar aleyhine agilan 2008/3888 esas nolu
davada “ylritme durdurma” karari alinmasi ile uygulama durdurulmus, 06.07.2010 tarih,
K:2010/7158 sayili kararina istinaden ise 30.12.2010 tarihinde plan iptal onamasi yapilmis oldugu,
plan iptali neticesi parselin Kiltiir ve Turizm Bakanlgi’'nca onayl 1/25000 6lgekli Cevre Duzeni
Planinda Turizm Tesis Alani ve Il. Derece Dogal Sit Alaninda kalmakta oldugu ve koruma amagl
imar planlari Kaltdr ve Turizm Bakanligi’nca onaylanmadan uygulama yapilamamakta iken; Cevre
ve Sehircilik Bakanligr 11.09.2015 tarih, 10477 sayili Olur’u ile644 sayili KHK'nin 13/A maddesi
uyarinca onanan Mugla ili Ortaca ilgesi Sarigerme Mevkii, Sarigerme Turizm Alanina (. Kisim) ait
11 paftalik 1/1000 6lgekli Koruma Amagcli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, (Plan
No0:62/2015-UiP-14888)“Otel Alan1” imarl olarak uygulamasi tamamlanmis oldugu tesbit
edilmistir.

Ayrica konu miusteriden edinilen, 30.11.2015 tarih 42418407-306.03(480680013)-223186 sayili
T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigi tarafindan alinmis belgeye
istinaden, belgenin 2. Sayfasinda:

“06.11.2017 tarih ve 17 numarali Arazi Tahsis Komisyonu karari ile;

° Kesin tahsis siiresinin komisyon karar tarihi itibariyle agiilmasina,

° Kesin tahsis siiresinin donduruldugu 20.10.2011 tarihi iledondurulan siirenin
baslatildigi  06.11.2015 tarihleri arasinda gegen siirenin tahsis sliresine
eklenmesine

. Firmaya tesise Turizm Isletme Belgesi almasi icin 06.05.2017 tarihine kadar ek
stire verilmesinekarar verilmistir.” denmektedir.

Bu baglamda resmi yazi rapor eklerine ilave edilmis ve bahsi gecen tahsis sliresi Degerleme
Calismalarimiz esnasinda g6z oniinde bulundurulmustur.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve vyasal incelemede; Konu
tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda mevcutipotek Serhleri disinda herhangi bir hukuki anlamda
kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.
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7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Goriisi:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkulin

e Yasalarin misaade ettigi olclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

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

Bu konu, piyasayi iyi etiit 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 sektérinin hukuki ve teknik agidan 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 goériiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yilksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum sec¢enegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en miikemmel 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 igerisinde, Turizm Bolgesi olarak
tanimlanan bolge igerisinde konumludur. Gayrimenkul sektériinin hukuki ve teknik agidan en
belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari Ulkemizde 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 tGzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira
finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektorimiizde 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.
Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman gorlisiimize ve 6ngorilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasim durumu, yer aldigl bélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu
yani yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuglanma siiregleri agisindan,
imar Durumuna uygun Otel yapilanmasi ilekullaniminin en etkin ve verimli kullanim yéntemi
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “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 uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi
kararlagtiriimigtir.

Rapora konu tasinmazlardan Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, Akcagdl — Sarisu Mevkii,
021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m? yizolgimli “Orman”
nitelikli ana tasinmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan Yapi Denetim Sirketi de
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:

Tasinmaz “UST HAKKI” vasfinda olup iizerlerinde heniiz ruhsatli yapilar bulunmamaktadir.

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 Faktérler

+ OLUMLU ETKENLER

Bilinirligi ylksek bir turizm bélgesinde konumlu olmasi,

Yol cephelerinin olmasi,

Fiziksel agidan yapilagmaya uygun olmasi,

Bolgede benzer nitelikli, esdeger biyiikliikte ve imarl denize yakin parsel arzinin ¢ok az
olmasi,

+ OLUMSUZ ETKENLER

Tasinmazlarin 2. Derece Dogal Sit Alaninda kalmasi,

Parselin deniz cephesinin olmamasi

Gayrimenkul ile deniz arasinda ek bir parsel olusmasi, bu ek parsel icin yapilan tahsis talebi
ile ilgili sirecin neticelenmemis olmasi,

15 Temmuz 2016 tarihinde yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri,
2015 ve 2016 yilinda Ulke Siyaseti ve Ekonomisinde yasanan gelismelerin Turizm
sektériinde olumsuz etkileri

2016 yilinin Sektoérel bazda gerileme yonla egilimi

2017 yiliicin Sektor temsilcilerinin olumsuz gorisleri

1. Dereceden deprem bolgesinde konumlu
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8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimi “7.1 Gayrimenkuliin
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin 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 aldig parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve oOzellikle
“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. Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari”detayh olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme calismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklagimi
e Direkt Kapitalizasyon Yaklasimikullaniimak suretiyle degerleme g¢alismasi
gergeklestirilmistir.

8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme
rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgeve cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki
verilere ulasiimistir.

Satilik Arsalar:

Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, denize yaklasik 1 km mesafede, Turizm imarl oldugu beyan edilen9.800 m?
ylizdlglimlii arsa3.000.000 Euro satiliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu tasinmazdan daha diisiik, imar
Durumu itibariyle benzer serefiyelidir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
EURO/TL Paritesi 4,8673 kabul edilmistir.

(Birim m? satis degeri: 306.-EURO = ~1.490 TL)

Glinaydin Emlak: 0 (530) 4236751

Rapora konu tasinmazla ayni bdlgede, Sarigerme girisinde Emsal: 0,40 Konut+Ticari imarli 654 m? yiizél¢limli parsel
625.000 TL satiliktir. Emsal taginmaz konumu itibariyle rapora konu tasinmazdan daha dusik serefiyeli, imarl olmasi
itibariyle rapora konu tasinmazla benzer serefiyelidir. Tiryaki Emlak Muhammet beyden alinan bilgiye gore rapora konu
tasinmazin yer aldigi bélgede denize konu tagsinmaz kadar yakin baskaca satilik emsal parsel olmadigi, bolgede denize
EMSAL 2 yakin olmayan orta mesafede tarla nitelikli tasinmazlarin 300 ila 600 TL/m? araliginda satis gormekte oldugu, bu
baglamda rapora konu tasinmaz parselin 800 ila 1.000 TL/m? arasinda alici bulmasinin son derece kolay olacag
ogrenilmistir.

(Birim m? satis degeri: 956 TL)

Sarigerme Tiryaki Emlak: 0 (538) 278 6194

Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, denize yaklasik 2 km mesafede, Konut imarli440 m? yiizélgiimli parsel 400.000 TL
satiliktir. Emsal tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazdan daha disik
EMSAL 3 serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 909 TL)

Elitag Emlak: 0 (532) 5464948

Rapora konu taginmazla ayni bolgede, denize yaklagik 1,5km mesafede, rapora konu taginmazla birebir ayni imar
durumuna sahip, golf sahasi arkasindaki konumu nedeniyle deniz manzarali, 5.000 m? yiizél¢imli parsel 2.000.000 TL
satiliktir. Emsal taginmaz gerek konumu gerek deniz cephesinin olmamasi itibariyle rapora konu tasinmazdan ¢ok daha
disik, imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazla benzer serefiyelidir. Satis bedeli Uzerinden pazarlik payi
bulundugu g6z 6ninde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 400 TL)

EMSAL 1

EMSAL 4
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| | Fim Yapi: 0 (533) 8169626 |

Kiralik Arsalar:

Rapora konu taginmaza yakin olmamakla birlikte ayni bélgede, 5.000 m? yiizélgiimlii iginde yetigkin portakal ve nar agaglari
mevcut, 2 kiigiik evi bulunan Portakal Bahgesi20.000 TL/ay kiraliktir. Kira bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu g6z
EMSAL 1 6éniinde bulundurulmustur.

(Birim m? kira degeri: ~4,00 TL)

Portakal Emlak: 0 (543) 7281390

Rapora konu tasinmaza yakin olmamakla birlikte ayni bélgede, 20.000 m? yiizél¢iimlii icinde 20 yas Ustii yetiskin portakal
agaclari mevcut Portakal Bahgesi 20.000 TL/ay kiraliktir. Kira bedeli tzerinden pazarlik payl bulundugu géz 6niinde
EMSAL 2 bulundurulmustur.

(Birim m? kira degeri: ~1,00 TL)

Tarik Emlak: 0 (555) 3149608

Rapora konu taginmaza yakin olmamakla birlikte ayni bélgede, 1.000 m? yiizélglimlii parsel igerisinde sera mevcut tarla
4,100 TL/ay kiralktir. Kira bedeli Gizerinden pazarlk payi bulundugu géz éniinde bulundurulmustur.

(Birim m? kira degeri: ~4,10 TL)

Tarik Emlak: 0 (555) 3149608

EMSAL 3

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin arsa degeri icin;

Ada/Parsel YUzo6lgimi Niteligi Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL)

136/2 79.081,51 Arsa 700 55.357.057

Piyasa Degeri (TL) 55.357.000

8.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yéontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz
alanyaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tGreten miulkin piyasa degerini analiz eder.
Birkapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir mdlklerin satis fiyatlariyla
gelirleriarasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri /
DirektKapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

Degerleme konusu arsa nitelikli taginmazin yer aldigi bolgenin ulasim kolayligi, yola cephesi,
alani, imar durumu gibi ozellikleri dikkate alindiginda gayrimenkule birebir benzer 6zelliklere
sahip satista gayrimenkul bulunmamasi nedeniyle rapora konu tasinmazin piyasa degeri
takdirinde “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” de calismaya dahil edilmistir.

Bolgede vyapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgede kira
degerlerinin gectigimiz yillara oranla disme egiliminde oldugu, rapora konu tasinmaz benzeri
niteliktekigayrimenkullerin ortalama m? kira bedelinin 2,5.-TL/m?/ayila 3,5 .-TL/m?/ay araliginda
oldugu tespit edilmistir. Bolgede vyapilan inceleme ve arastirmalar  sonucu
kapitalizasyonoranlarinin ise % 5,00 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. Buna gore
gayrimenkuliin yasaldurum ve mevcut durum piyasa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

ArsaDegeri:

Kullanim Yasal Alani  Aylik Birim Kira  Aylik Kira Degeri Yilhik Kira Kapitalizasyon Yasal Durum

Fonksiyonu (m?) Degeri (TL/m?) (TL/ay) Degeri (TL) Orani (%) Degeri
Arsa 79.081,51 3 237.200 2.846.400 5,00% 56.928.000
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8.3.3. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Rapora konu taginmaz bir bitin olarak iki degerleme yontemine gére Emsal Karsilagtirma
Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde
degerlendirilmigtir:
Tasinmazin Tam

Miilkiyet Degeri (TL)

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi 56.928.000

Emsal Yontemi 55.357.000

Degerleme Yontemi

» Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemi ‘ne gére gayrimenkulin degeri 56.928.000.-TL
olarak hesaplanmistir. Pazar’da Kira gelirleri stabil degildir.
» Emsal Karsilastirma Yontemi’'ne gore gayrimenkulin degeri 55.357.000.-TL olarak takdir
edilmistir.
Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin emsal karsilastirma yaklagimi
yéntemine gdére yapilmasi uygun bulunmustur. Tasinmazlarin Ust Hakki degerleri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

136 ADA - 2 PARSEL ve 3 PARSEL BiRLITE UST HAKKI DEGER HESAP TABLOSU

N BEDELI UST HAKKI UST HAKKI N
ADA | PARSEL | NITELIGi M2 /M2 ORANI 2/3 KALAN SURE 37/45 DEGERI TL
136 2 UST HAKKI | 79.081,51 700,00 0,6667 0,82222 30.344.000
136 3% UST HAKKI | 34.768,49 600,00 0,6667 1,00 13.871.000

*On tahsis izni alinan136 ada 3 nolu parsel dederi miisteri talebine istinaden bilgi amach verilmistir.
Raporun dederine etki etmemektedir.

9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Tasinmazlardan Mugla, Ortaca, Fevziye, Sarigerme bdlgesinde bilinirligi-taninirhgl Turizm Alani
icinde yer almasi ve boélgenin turizm potansiyelinin ileriki donemlerde de tasinmaza olumlu yénde
etki edecegi dislintlmekle birlikte, parsel dniinde mevcut ve deniz cephesi ile baglantisini
kesmekte olan ve tahsis talebi ile ilgili hukuki streci henliz tamamlanmamis olan 136 ada 3
parselplanlanacak olan tesisin blitlinligl agisindan engel olusturmaktadir.
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9.1.2. Nihai Deger Takdiri

Degerlemesi yapilan, Sarigerme, Akcagdl — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel
Ortaca/Mugla posta adresli, Tapu kayitlarina gére Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi,
Akgagol — Sarisu Mevkii, 021D05C2D Pafta 136 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 79.081,51 m?
yuzélcimli “Orman” nitelikli ana gayrimenkuliin degerleme tarihindeki DAiMi UST HAKKININyasal

durum degeri:
30.344.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Bu veriler dogrultusunda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme
sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biyukligua, ozellikleri ve gevre emsal degerleri géz
onutnde bulundurularak, rapora konu 136 ada 2 parsel 79.081,51 m? yzdlgimlia “Orman” nitelikli
ana gayrimenkulin DAIMI UST HAKKININyasal haliyle satis kabiliyeti yéniinden;

30.344.000.-TL (OtuzMilyoniigyizkirkdortbin TiirkLirasi)(KDV Harig)

35.805.920.-TL (%18 KDV Dahil)
7.670.374 USD (KDV Harig)
9.051.041 USD (%18 KDV Dahil)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

On tahsis izini alinmis olan136 ADA 3 PARSELIN DAiMi UST HAKKININ BiLGi AMACLI DEGERININ
13.871.000 TL olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 30.03.2018 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
3.9489.-TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 3.9560.-
TL,Rapor igeriginde TL cinsinden dederleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para
cinsinden degerleri TL’ye cevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.
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