Adres € "ARE!

DEGE R L E M E e —

. Adres

DEGERLEME

BSI

IS0 95001
FS5 565366

MUGLA iLi, MARMARIS iLCESi, ORHANIYE KOYU,
0 ADA, 1831-1896-1900-1904 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN
YAT LIMANINA AiT DEGERLEME RAPORU
(MARTI GYO MARINA)

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

0ZL201500040 REV1
27.03.2015

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
OZL201500040REV1




Adres MARE!

DE G E R L E M [E e —

ICINDEKILER
1. RAPOR BILGILERI 4
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi 4
1.2 Rapor Tiirii ve amaci 4
1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari 4
1.4 Degerleme Tarihi 4
1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi 4
1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama 4
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar 4
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler 4
1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler 4
1.10 UYGUNLUK BEYANI 5
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLARI 5
2.1 Sirket Bilgileri 5
2.2 Miisteri Bilgileri 5
2.3 Kullanilan Deger Tanimlari 6
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri) 6
3. GENEL VE OZEL VERILER 6
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler 6
3.1.1 Demografik Veriler 6
3.1.2 Ekonomik Veriler 9
3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler 10
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi 13
3.2.1 Mugla ili 13
3.2.2 Marmaris ilgesi ve Turizm 16
3.2.3 Tiirkiye’de Yat Limani (MARINA) Sektorii 17
Deprem Riski 22
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI 23
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari 23
4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri 25
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim
Satim Islemleri 26
4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, 26
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri 27
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisiklikler 31

4.3.2 imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi31
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin imar haklarinda son (¢ yil icinde herhangi bir
degisiklik olmamustir. 31
4.4 Hukuki durum analizi 32
4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi
v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda
bilgi. 32

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
OZL201500040REV1



Adres MARE!

DEGERLEME

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanini
5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari
5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
5.3.1Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi
6.2 Maliyet Yaklagimi
6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin segilmesinin
nedenleri
6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin
se¢ilmesinin nedenleri
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktorler
7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi
7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla
izlenen yéntemin ve nedenlerinin agiklamasi
7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri
7.5 Tasinmazin Kira degeri analizi ve kullanilan veriler

32
32
33
34
37
38
38
38
39
39

39

39
41
41
41

42
49
49

7.6 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin

ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

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

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

8.2 Nihai deger takdiri

49

49
50
50

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnedi ve benzeri bilgi ve
belgeler) Hata! Yer isareti tammlanmamuis.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56
info@adresgd.com www.adresgd.com

OZL201500040REV1



Adres € :ARE!

DEGE R L E M E e —

BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 27.03.2015 Rapor no: OZL201500040 REV1 dir. (Revize Tarihi 05.11.2015)

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Mudla ili,
Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, 1 Pafta, -- Ada, 1831 parsel numarali “Yat Cekek Yeri” vasifli
st hakki, 68.203,42 m2’lik “Tali Yat Limani” vasifli kullanim hakki ve 1 pafta, 1896, 1900,
1904 parsel numarali tasinmazlarin Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére Giincel Adil
Piyasa Dederinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

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

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tamamlama tarihi 26.03.2015"d(ir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

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

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS” ’nin 23.02.2015 tarihli 2015/194
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

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

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadidini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
citkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

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

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

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

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

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

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gayrettepe Mah. Fahri Gizden Sokak Huzur Apt. No: 4 Daire: 6 Besiktas-istanbul

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

2.2 Miisteri Bilgileri

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.
inénii Caddesi, Devres Han,
NO:50/2-b, Giimiissuyu-ISTANBUL
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2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri)

Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gercgeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

v' Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

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

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik
dénemlerde asinmis, gl ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢6kmiis ve ylikselmistir.
Agri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglari gibi sénmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan
yeryliziine ¢itkmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye’de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik
kirik kusagr bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun i¢lerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik
kusadidir. Bu kirik kusaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan 6nemli deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939' daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
agmistl.

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

Yiizey sekillerinin gesitlilik géstermesi yasam kosullarini nemli éiciide belirler. Ulkenin kiyidan uzak i¢
kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki értiisii
ciliz, iklim serttir. Buna bagh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan yerlesim
yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde oldukg¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

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

Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélgiimii vardir. Ulke doguda
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Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00" - 45° 00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

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

iklimdir.

1) KARADENIZ IKLIMI

Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaglarinda gériiliir. Genel

6zellikleri sunlardir: Her mevsim yagislidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda,

minimum yagis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde

maksimum yagis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 1000-1500

mm’dir. Orta Karadeniz Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis

miktari 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiigii alanlarda kar yagish giinlerin ortalamasi 18

glinddir. Yilhik ortalama sicaklik 15-18°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakligi 6-7°C’dir. Temmuz ayi

ortalama sicakhgi 28-30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir.

Dodal bitki 6rtiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar gériiliir.

2) AKDENIZ IKLIMI

Bu iklim tipi tilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara

Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve

yagishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yaz ve kis yadislari arasindaki fark

oldukga fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicaklik ortalamasi 18-

20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-

18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin i¢ kesimlere ulasmasina

olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz kiyilarina gére

daha serin, kislar ise daha soguk ve karldir.

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

makilerdir.

3) KARASAL IKLIM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati

Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar

Y a-g'5l'd'r' TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

NUFUS ) i
ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

iBBS-Diizey1 bolgelere gire illilce merkezi ve belde/kiy niifusu - 2012

ilfilge merkezi Belde/Koy Toplam

Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin

58.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938 8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216
TR1 istanbul 13.710.512  6.883.487 6.827.025 144 228 73421 70.807 13.854.740 6.956.908 6.897.832
TR2  Bati Marmara 2.087.580 1.063.170 1.024410  1.160.089 586.929 573160  3.247.669 1.650.099 1.597.570
TR3  Ege 7.209.809 3599126 3.610.683 2.569.693 1287191 1282502 9.779.502 4.886.317 4.893.185
TR4  Dogu Marmara 6008306 3015597 2992709  1.050.061 525806 524255  T.058.367 3541403 3516964
TR5  Bati Anadolu 6.571.563 3.269.175 3.302.388 681.684 336.421 345263  T7.263.247 3.605.596 3.647.651
TR6  Akdeniz 6.929.563 3.466.386 3463177 2681444 1355391 1326063  9.611.007 4.821.777 4.789.230
TRY Orta Anadolu 2777731 1390091 1387640 1.075.29%4 535.941 539.363  3.853.025 1.926.032 1.926.993
TR8 Bati Karadeniz 2731502 1352679 1378823  1.752.101 866.355 885.746 4483603 2.219.034 2.264.569
TRY9  Doiu Karadeniz 1.467.952 730553 737399 1077322 534.792 542530 2545274 1265345 1279929
TRA  Kuzeydogu Anadolu 1.242.242 642.076 600.166 983.913 499.475 484438 2226155 1.141.551 1.084.604
TRB  Ortadogju Anadolu 2173924 1124105 1049819 1582398 800615 781783 3756322 1924720 1831602
TRC  Giineydogu Anadolu 5637747 2811785 2725962 2420726 1205601 12156125 7.958.473 4.017.386 3.941.087
Aciklama: i1, ilge, belediye, kiy ve mahallelere gite nifuslar irken: Nifus ve shik gleri Genel MOdirlDgi0 ilgili mevzuat ve idari
kayitlar uyannca Ulusal Adres Veri Tabani [UAVT nda yerlesim yerlerine yénelix clarak yapilan; idari badlilik, tizel kigilit ve isim degisikliler dikate
alinmigtir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi icin alt yapi calismalari
éncelikle yapilmistir.

GAP eneriji ve sulama projesi lilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar (ilkemiz topraklarinin yaklasik ligte birini kaplar.

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

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

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

HAYVANCILIK

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

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

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

Son yillarda siit tiretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukculuk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekciligi de yapiilmaktadir

BALIKCILIK

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

Balikgilarin biiyiik bir b6liimii Karadeniz’de avlanir.

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

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

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

Baraj géllerinde ise tath su balik¢iligi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

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

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

Cok zengin yataklar olmasa da tilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir gevresinde
cikarilr.
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Tlirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémiird, linyit kémiirii, dogal gaz ve su buhari kullanilir.

SANAYI

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

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

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

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

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

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

TURIZM

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

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

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima énem
verdi.

Sektér, bu ¢abalarin karsihgini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarhk déviz birakmaktadir.

Tlirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve cevresidir.

Tiirkiye’nin en 6nemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca
turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

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

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

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

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme sz konusu olmustur. Bu yildan
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itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir
ylikselise ge¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yihinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6lciimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

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

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

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

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

2011 yihnin d¢iincii geyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yiizde 1°in iizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin ligiincii ve son ¢eyredinde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, (iglincii geyrekte ise son dénemlerin en yliksek seviyesine
ulasmustir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.
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Perakende yatirim pazari, 2011 yili igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir
sekilde cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta
vadede Tiirkiye’nin kredi notunun ylikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim
pazarinda artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik
pazarinda kiraci talebinde gé6zle gériiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla
kira islemleri ve kira oranlari lizerinde etkili olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen
toparlanmayla beraber, Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul gegen yil oldudgu
gibi bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢ézmiis Avrupal
gayrimenkul yatirimcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam
ediyor. Kriz éncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye,
sadece genc niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degdil artan ticaret ve finans imkdénlari ile de
gayrimenkulde ¢ok 6nemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala
gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis
tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri
sdriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecgirip normal kosullar geri
geldiginde yatirnmcilara hazir olmak.

Tiirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2013 yilinda da cazibesini
korumasi beklenmekte, Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil
gibi stirede 6nem kazanacadi beklenmektedir.

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

Tiirkiye'de déviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliliGin gayrimenkul pazarini
yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdigi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile
kiyaslayacak olursa neredeyse ayni seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farkhlik yabanci alimlarinin
artmis olmasi. Bu artis belirgin sekilde gézlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gegtigimiz %13-
14 lere yakin olan konut fiyati artislar1 2014 yili icinde ayni sekilde yiikselme gdsterdi.

Tlirkiye’nin gcevresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢6ziilmeyecedi izlenimi vermektedir. Bu durum
Tlirk ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Biiyiimenin 2014’e yakin seviyede olacadi
beklentisi hakim. 2015’te Amerikan Merkez Bankasi’nin alacagi kararlar, bizim gibi pek ¢ok
gelismekte olan, dis finansmana ihtiya¢ duyan (ilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015°de faizlerin
asadi yonlii hareket etmeyecedini 6ngériiyoruz. insaat sektériindeki hareketlilik 2015’te 2014’e yakin
seviyede olacagi 6ngériilmektedir. Ciinkii bircok insaat firmasi kentsel déniisiim konusundaki
calismalarini 6niimiizdeki dénemde bir bir hayata gecirmeye basliyorlar. Bu siire¢ takip eden yillarda
da gézlemlenecek. Ancak birgcok firma yatirim konusunda yabanci ortakliklara gidebilir, 6zellikle
dénlisiim siireci cok maliyetli ve zorlu bir siirec.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Mugla ili

Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan kuzeyinde
Aydin, kuzeydogdusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege
Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilari ile
Mugla iilkemizin en uzun sahil seridine sahip ilidir. En
biiyiik ve il olmaya aday Fethiye ilgesidir. Mugla ilinde
ayrica iki bliyiik gél bulunmaktadir.

Mugla deniz, gél, dag ve ormanin icice bulundugu;
bali, baligi, kumsallari ve tarihi zenginligiyle séhret yapan; Tiirkiye'nin en uzun deniz kiyisina sahip ili.
36° 17’ ve 37° 33’ kuzey enlemleriile 27° 13’ ve 29° 46’ dogu boylamlari arasinda yer alir.

Mugla tarihi M.O. 3000 yillarina kadar uzanir. ilk caglarda bu bélgeye Karia'lilar yerlestidi icin
Karia adi verilmis. ilin bilinen tarihi ise Hitit'ler ile baslar. Hitit'ler bu bélgeye Lugga derlermis.

Imparatorlu§un parcalanmasindan sonra Frig'ler egemen olmus, daha sonra Lydia'lilar bélgeyi ele
gecirmisler, bu arada Dor'lar ve lon'lar da yéreye gé¢ etmisler. Blge M.O. 546 yilinda Perslerin, M.O.
334 yilinda (Halikarnasos/Bodrum ve civari) Makedonya Krali Biiyiik iskender’ in, M.O. 189 da
Bergama Kralliginin, M.0. 133 de Roma Imparatorlugu’nun, Roma'nin ikiye béliinmesiyle de, Dogu
Roma Imparatorlugu’'nun hékimiyetine girmis. Tiirklerin eline gegmesi Ug Beylerden Mentese Bey
tarafindan 1284 de gerceklesmis.

Bélge 1391 yilinda, Yildirim Beyazit, tarafindan Osmanli topraklarina katilmis, 1402 de Timur’un
hdkimiyetine gegmis, Timur bu yéreyi tekrar Mentese Beyligi'ne vermis, daha sonra 1425 de Il Murat
zamaninda, Mentese Bélgesi tiimiiyle Osmanli imparatorlugu'nun egemenligine gecmistir. Mentese
ogullari zamaninda Yunanistan, Mudgla kiyilari ve adalarina ¢ikmis, Rodos adasini bir siire
egemenlikleri altina almislar. Bu dénemde Rodos adasina yerlesen Sait Jean sévalyeleri Osmanlilar ve
Mentese ogullari ile savasmislar, Bodrum kalesini de bir siire ellerinde tutmuslardir. Ancak 1522 de
Kanuni Sultan Siileyman tarafindan hem Rodos adasi hem de Bodrum Kalesi Osmanli
Imparatorlugu’na katilmis Mudla ilinin merkezi Mentese Beyligi zamaninda Milas't;; Mugla, Osmanli
Imparatorlugu déneminde merkez olmus.

“Mugla” adinin nereden geldigi konusunda cesitli séylentiler bulunur. En yaygin séylentiye gére
ilin adi, Selcuklu Sultani Kiligaslan’im komutanlarindan “Muglu” Beyi adindan gelmekte. Biiyiik
olasilikla burayr Muglu Bey fethettigi icin bu komutanin adi verilmis, "Mudglu" zamanla Mugla'ya
déniismiis. 1889 Aydin Vilayet salnamesinde rastlanan "Mobella" adli ise kentin ortacaddaki adidir.

Kurtulus savasi sirasinda, Mugla ve yéresini 11 Mayis 1919 tarihinden itibaren isgale baslayan
italya, Menderes'in giineyinde filizlenen ulusal giiclerle pazarlik ve anlasma yapmak zorunda kalmis.

italya, Yériik Ali Efe'nin Mudgla'dan, Demirci Mehmet Efe'nin de Nazilli'den yénlendirdikleri ulusal
direnis calismalari karsisinda silahli bir catismayi géze alamamus. isgal tizerine tiim Anadolu'da
mitinglerin diizenlenip direnme érgiitlerinin kurulmasi icin izmir'den gelen telgrafa, Muglal Kocahan
Mitingini diizenleyerek cevap vermis. Aldigi kararlarin ardindan Vatan Miidafaa Cemiyeti,
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Serdengectiler Miifrezesi, Mugla Kuvayi Milliyesi gibi direnis komiteleri kurulmus. 1920'de Ankara'da
agilan 1. D6nem BMM'nde 6 milletvekiliyle ulusal miicadelede lizerine diiseni layikiyla yapan Muglali,
olusturdugu direnis gruplarinda yer alan géndiillerini Yunanllara karsi Aydin cephesine géndermis.
Ege'de 57. Tiimenden kalanlarla birlesen géniilliiler, Aydin ¢arpismalarinda diismana agir kayiplar
verdirmisler.

Ege illeri arasinda Mudla isgal sirasinda en fazla sehit veren il olmus. i¢ durumun karisikligi,
Yunanlilar ve isgal ettigi yérelerde ekonomik egemenlik kurma diisiincesine dayanan italyan
politikasini Mudla halki isgal siiresince kurnazca dederlendirmis, iki ates arasinda kalmaktan
kurtulmus. Anadolu'daki durumun kétiiye gittigini anlayan italya, 2. in6nii Zaferi kazanildiktan sonra
tlkesindeki i¢ siyasal dalgalanmalarini éne siirerek 5 Temmuz 1921'de Mugla'dan ayrilmis. Mugla
6zgiirliigiine béylece kavusmustur.

Mugla ili cok eski ¢caglardan beri 6nemli yerlesme merkezi olup, 5 bin senelik bir tarihe sahiptir. Bu
tarihi seyir icinde bircok millet ve kiiltiirler gelip geg¢mistir. 1071 de Tiirkler tarafindan
fethedilmesinden sonra bélgeye Tiirk-islam kiiltiirii hakim olmustur. Diger kiiltiirler unutulmus sadece
bazi tarihi yapilar giintimiize intikal etmistir. Mugla halki asirlardir geleneklerine cok bagl kalarak 6rf
ve adetlerini devam ettirmislerdir.

2009 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére toplam niifusu 802.381'dir.

ADRISE DAYALINUTUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANT

gore illilge markazi ve haeldalkoy nufizsa - 2009

Wilge merskezleri Beldel/koyles Toplam

Mugla Toplam Erkak Kadin Toplam Crkek Kadmn Toplam Erkak HKadin
Bodium 31.590 16.387 15.203 T5.647 44 915 21731 §1.303 £5.932
Datga 9.958 5.194 4,762 5943 29360 eaTT TT24
Fethiye F2.00= 36.22%5 35778 111137 55006 9z .2C0 20732
Hoycegiz 8577 £.302 4375 24076 11.828 16.552 15.201
Marmarsis 3010 15.222 13.873 45249 21.376 ac.ues 35255
Nilas 50.97% 25517 25452 £3.009 35941 6Z.585 £1.292
Nerkez 51.550 32.335 29215 352750 17652 45 Y3 45.567
Ula 5502 2.774 2828 13257 $.099 12,042 11.927
Yatagan 17.707 8.996 sen 23180 1.073 22 004 22634
Dalaman 22 356 11.783 11173 10.435 5076 17202 16 243
Ortaca 25 816 13079 12.737 15 888 7.793 21774

Kavakhidare 2822 T423 1.393 3318 4 139 11 740 £ 602

Toplam 338.757 174.137 165.620 462.624 215.852 226672 B02.381 410.089

AgslmTim

1, fow, celedive b0y ve mabelleere gote morus e Seldenreen: oo ve Usiancesis glen Cenel Llocur G@o Bealincan 15 11 mesTuss ve de eey e

Gymerce Jliaw Adves Ve st (AW [ nde sertegem yetlenne yorel o lank vaodee, 1can ceE e tucel G ik ve oim desie dlalen dkcele slimmate

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yénlii olup, tarima, turizme, sanayi ve ticarete dayanir. En ¢ok turist
gelen illerden biridir. Turistik tesisler giderek artmaktadir. Orman, turunggiller ve sanayi liriinleri
bakimindan zengindir.

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

ENDUSTRI
ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikéy'de Yenikdy Termik Santrali ve Kemerkdy'de
Kemerkoy Termik Santrali vardir.
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ilin maden yataklari zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk
kalemde sayilabilir. Mugla ayrica 6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik lretim
tesisleri disinda sanayiye déniik biiyiik girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve
tarima dayaldir. Ayrica Dalaman ilgesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK)
bulunmaktadir.

Tarm

Mugla ili daghk bir arazi oldugu i¢in ekime miisait arazisi azdir. Buna ragmen (lkenin 6nemli tarim
tiretim merkezlerinden biridir. Tarimda; giibreleme, sulama, ilaglama ve modern tarim araglari
kullanilmaktadir. Tahil, turunggiller ve sanayi tirtinleri (pamuk, tiitiin) basta gelir. Baslica tarim
driinleri bugday, arpa, misir, bakla, pamuk, tiitiin, susam ve anasondur. Sebzecilik gittikce gelismekte,
seracilik ve turfanda sebzecilik yayginlasmaktadir. Tiirkiye’de kuskonmazin tamami Mudgla’da yetisir.
Ayrica yetistirilen lahana, pirasa, ispanak, patlican, salatalik, domates, fasulye, biber, sogan, bakla ve
karnabahar basta [zmir ve istanbul olmak iizere diger illere sevk edilir.

Meyvecilikte Mugla énde gelen illerimizden biridir. Senede 100 bin tona yakin zeytin, 15 milyona yakin
zeytin agacindan toplanir. Zeytin lretiminin yiizde 80’i Milas’ta yapilir. Turunggiller agag sayisi 2
milyonu asar. Mandalina, portakal ve limon yetisir. Turunggiller basta Kéycegiz olmak lizere kiyi
seridindedir. Mugla’da yaklasik 200 bin adet antepfistigi agaci bulunmaktadir. Ayrica bol miktarda
tiziim, elma, armut, seftali, erik, incir, badem, turung ve altintop yetisir. Mugla susam ekiminde ikinci,
tiitiinde dérdiincii sirada yer alir.

Hayvancilik
Mugla ilinde hayvancilik ikinci derecede bir gelir kaynagidir. Kiigciikbas hayvan sayisi azalirken
kiimes hayvanlari miktar1 artmaktadir.

Tiirkiye’de en ¢cok bal Mugla’da elde edilir. il sinirlari iginde 200 bin ari kovani vardir. Marmaris bali
ve ari siitii meshurdur. Balik¢ilik ve siinger ¢ikarma cok ileridir. Bali gibi baligi da meshurdur. Kefal,
barbunya ve mercanbaligi bol miktarda yakalanir. Tiirkiye’de siingerin tamami buradan ¢ikarilir.

Ormancilik

Mugla ili orman bakimindan ¢ok zengindir. Ormanlari giir ve verimlidir. il yiizélgiimiiniin % 70'i
orman ve fundaliktir. 800 bin hektar orman ve 200 bin hektar fundalikla 1 milyon hektarlik orman
varhgi vardir. Ormanlarda ¢am tiirii agaglar cogunluktadir. Diinyada ¢ok az yerde rastlanan “giinliik”
agaglari Mugla ormanlarinda bulunur. Bu adgaclarin gévdelerine centikler agilarak kap baglanir. Bu
centikten akan sigla yadi toplanarak sanayide kullanilir. Senelik sigla yadi iretimi 15 bin tona
yakindir. Ormanlardan defneyapradi ile regine elde edilir.

Madenler
Mugla maden varli§i bakimindan da ¢cok zengin bir ildir. isletilen baslica madenleri linyit, krom,
zimpara, giofrik, boksit, kuvarsit, mika ve ponzadir.

Tlirkiye’nin en zengin linyit yataklari Mugla’nin Yatagan ilgesindedir. Ponza Bodrum’da ve Giofrik
merkez ilce ile Yatagan’da bulunur. Yatagan linyitlerinin  killerinde uranyum vardir.

Sanayi

Mugla ilinde sanayi tarima dayalidir ve sanayi kuruluslarinin % 80’i devlet kurulusudur. imalat
sanayi gelisme halindedir. Kiigiik sanayi is yeri 1500 civarindadir. Baslica bliyiik sanayi kuruluslari
SEKA’nin Dalaman Kadit Fabrikasi, TARIS Cir¢ir ve Prese Atélyeleri, Yatadan Yem Fabrikasi, Anadolu
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Sabun ve Yad§ Sanayi T.A.S., Inal Gézliik Sanayi, Peynir ve Tereyadi Fabrikasi, Koytas Tarim ve Sanayi
Makinalar1 A.S., Yatagan Termik Santrali’dir. Tekne, yat ve agag¢ balikgi motoru imalati gelismektedir.

Mugla il kiyilarinda ¢ok sayida tabii liman vardir. Baslica liman ve iskeleleri Bodrum, Marmaris,
Giillik, Fethiye, Giinliikbasi ve Gdcek’tir. Istanbul-iskenderun arasinda sefer yapan Denizcilik
Bankasina ait gemiler Bodrum, Marmaris ve Fethiye’ye ugrarlar. Marmaris ve Bodrum’da yat
limanlari vardir.

Endiistri

ildeki (¢ termik santral Yatadan, Yenikéy ve Kemerkéy'dedir. Maden yataklari zengindir. Bu
sektdrde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica
6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik (lretim tesisleri disinda sanayiye déniik
bliyiik girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir.

3.2.2 Marmaris ilgesi ve Turizm

Marmaris’te kentlesme, kale gcevresinde gelisti ve giderek yayginlasti.

Bugiin Beldibi ve Armutalan sirtlarindan denize ve i¢meler’e kadar ¢ok genis bir alana dadilan
Marmaris’in Kale, iskele ve marina ile sinirlanmis béliimii, tarih kent merkezi olarak adlandirihyor.

Bu bélgedeki tarihi yapilarin tamami 16.-20. yy’a, Osmanli dénemine ait. Kale ¢evresindeki tarihi
yapilar oldugu gibi korunmus ve restore edilmis. Bliyiik b6liimii restoran, bar, alisveris merkezi olarak
kullaniliyor. Konut kullanimi da var ama ¢ok az. Sokaklar dar, ahsap yapilar ¢cikmali; tipki diger
Osmanli kentlerinde oldugu gibi.

Marmaris Kalesi ve miizesi

Yat Limani arkasinda yliksek bir noktada yer alan Marmaris Kalesi’nin yapimindan séz eden tek yazili
kaynak, Evliya Celebi’nin Seyahatnamesi. 17. yiizyilda Mugla ¢evresini gezen Evliya Celebi, Kanuni
Sultan Siileyman’in Rodos Seferi éncesinde, kalenin yaptiriimasi igin emir verdiginden ve kalenin sefer
sirasinda askeri ls olarak kullanildigindan séz ediyor. Evliya seyahatnamesinde “Kalenin ana kaya
lizerine dért tabyali olarak insa edildigini, diizgiin taslardan ériilmiis 400 ayak duvari oldugunu, giris
kapis iistiinde bir kitabe, icerde dizdar, imam, kayyum ve nébetgiler i¢in birer oda bulundugu”nu
soyliiyor. Kimi kaynaklar ise, Kanuni’nin kaleyi Rodos seferi dénlisiinde yaptirdigini belirtiyor.

Birinci Diinya Savasi’nda kérfeze giren Fransiz savas gemilerinin topgu atesiyle bliyiik bélimii yikilan
kalenin ici, Cumhuriyet éncesinden baslayarak 1970’li yillara kadar iskan edilmis. Yakin zamana kadar
18 konut varligini siirdiirmiis.

Marmaris Kalesi 1980-1990 yillari arasinda restore edildi ve 1991 yilinda Marmaris Miizesi olarak
hizmete agildi. Toplam yedi kapali mekdni bulunuyor. Besik tonozlu giris mekdni ic bahgeye agiliyor.
Avluda sagda ve solda yer alan merdivenler surlara ¢ikisi sagliyor. Surlardan cevreyi seyretmek ve
fotograflamak keyifli.

Bahgeden girisi olan kapali mekdnlardan ikisi arkeoloji salonu olarak diizenlenmis. Bu salonlarda ve
bahc¢ede bélgeden toplanan tas eserler, Hellenistik, Roma ve Bizans ¢aglarina ait amforalar ile Knidos,
Burgaz, Hisarénii kazilarinda agiga ¢ikarilan pismis topraktan yapilmis kandiller, siseler, figiirinler,
cesitli kaplar, cam eserler, ok uglari, sikkeler ve siis esyalari sergileniyor. Etnografya salonunda ise,
Osmanli D6nemi sonuna tarihlenen giinliik yasamla ilgili dokuma, hali, kilim, mobilya, bakir mutfak
esyalari, silahlar ve siis esyalari sergileniyor. Diger mekdénlar sanat galerisi, biiro ve depo olarak
kullanthyor.

Miize, turizm sezonu siiresince, pazartesi giinleri disinda her giin 08.30-12.00 ve 13.00-17.30 saatleri
arasinda ziyarete agik. (Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlhgi)
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Orhaniye

Baybassos antik kenti eteklerindeki Orhaniye K6y, denize dil gibi uzanan kirmizi kumuyla ve koyun
ortasinda yer alan kaleli Sévalye Adasi ile 6nem kazanmaktadir.

Marmaris Orhaniye Mahallesi, Hisarénii Kérfezi'nde turizm agisindan énemli bir yere sahiptir.
Kesinlikle gériilmesi gereken muhtesem gériintiisiiyle ve yeni kurulan yat limaniyla yatcilarin
ugramadan gegcmek istemedikleri bir koy haline gelmistir.

Mitolojik ve tarihi kalintilar agisindan oldukga dikkat ¢ekici bir yerdir Marmaris Orhaniye ézellikle
rengiyle de dikkat gceken Kizkumu bir¢ok efsaneyle aniliyor. Bunlardan en ¢ok kabul géreni ise s6yledir;
Geg¢mis zamanlarda bu kéyde bir kiz yasarmis ki karsi kiyida yasayan bir delikanliya asikmis. Ailesinin
istegi ise bu delikanlhidan yana degil, kendi istedikleri kisiden yanaymis. Diigiin gecesi kiz delikanlya
kagcmak istemis. Sahilde kendine yol yapmak icin etegine doldurdudu taslari denize dékmeye
baslamis. Fakat etegindeki taslar bitince denizin ortasinda caresizce kalmis ve pesinden gelen kéy
halki tarafindan éldiiriilmiis. Isin bilimsel agciklamasi ise kumul hareketleri sonucunda karadan
baslayip koyu ikiye bélen yaklasik 600 metrelik sighdin varligi. Marmaris Orhaniye'de bir¢ok aktivite
ile tatilinizi daha da keyifli hale gelebilmektedir. Su sporlarina elverisli ortamiyla tatilciler zamanlarini
koy icinde gegcirebilirler. Ayrica Orhaniye'den Hisardnii kérfezine tekne turu da diizenleniyor. Selimiye,
Hisarénii ve inbiikii gibi koylar ve Dislice Adasi'nda mola veriliyor.

ilk ismi "Kirvasil" iken sonralari Orhaniye olarak anilmaya baslamis. Geg¢misi M.O 3. yiizyila uzanan bir
koy. Koyun ortasinda bir ada ve adanin tepesinde de kale kalintilari var. Kalenin bélgede kurulu
Baybassos antik kentine ait oldugu saniliyor.

3.2.3 Tiirkiye’de Yat Limani (MARINA) Sektérii

Diinyanin kiiresellesmesinde 6nemli rolii olan denizler, son yillarda énemi hizla artan deniz turizmi,
Ozellikle turizm enddistrisi icin temel bir faktér, diinya iilkeleri igin bir cazibe merkezi olmustur. Denize
doniik bir eglence ve dinlenme endiistrisi olan deniz turizmi, turizm aktiviteleri icerisinde son yillarda
hizla gelisme géstermistir. Yogun kent yasaminin getirdigi baskiyla, insanlarin deniz ve doga
6zlemlerinin giderek artmasi, aktif ugraslarda bulunma istegi, standart yasama olan tepkisi,
ekonomik refah diizeyinin yiikselmesi ve teknolojik gelismeler, yatgilik ve ona bagli olarak da yat
limani (marina) endiistrisini hizla gelistirmistir Ulkemizin bulundudu codrafi konum, dogasi ve iklimi
baska sektérlerde oldugu gibi deniz turizmi alaninda uluslararasi pazarlardaki 6nem ve cekiciligini
arttirmaktadir. Yatgilik ve yat turizmi son yillarda hizli bir gelisme sergilemekle birlikte, katma dederi
yliksek turizm aktivitelerinden olan deniz turizminin, mevcut potansiyel dikkate alindi§inda,
bélgesinde bu konuda énde gelen lilkelerle kiyaslandiginda, yeterli pay alamadigi sonucuna
varilmistir. Diinyada oldugu gibi iilkemizde de biiyiime ve gelisme gésteren deniz turizminin ana
unsuru olan yatcilik ve buna bagli olarak gelisen yat limani isletmeciligine (marinacilik) Tiirkiye
penceresinden bakildiginda; alt ve (st yapi yatirimlarinin eksikligi ile konu hakkindaki ilgili mevzuatin
ge¢ ctkmasindan dolayi gelisim diger (ilkelere gére daha ge¢ baslamistir. Tiirkiye’de yat turizmi;
1960l yillarda Yunanistan’in Ege kiyilarini kapsayan yat turlari diizenlemesiyle yeni bir turizm ¢esidi
olarak giindeme gelmis, Yunanistan’dan gelen ilk turist tasiyan tekneler 1965 yilinda gériilmiis,
Tlirkiye'ye gelen ilk tekneler giiniibirlik gezilerinde Cesme, Datca, Marmaris, Bodrum ve Ege ‘deki diger
yerlesim merkezlerine ugramislar, daha sonra Yunanli tur operatérleri tur programlarina Tiirkiye’yi de
dahil etmislerdir. 1967 yilinda “Bakanliklar Arasi Yat Limanlarini Planlama Tetkik Komisyonu”
kurularak yat limanlari konusunda ¢alismalar yapilmis, ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972)
déneminde bir yat limanlari zinciri kurulmasi 6ngériilmiis ve bu tesislerin en verimli sekilde
isletilmesinin de Ulastirma Bakanligi tarafindan gergeklestirilecegi diisiiniilmustiir. 1970’li yillarin
sonunda Turizm Bakanligi biinyesinde yat turizmi glindeme alinarak, ¢esitli yat limani yerleri tespit
edilmis, miilga Devlet Planlama Teskilati tarafindan gelisme planlari hazirlanmis, 1976 yilinda
Bodrum, 1977 de Kusadasi Yat Limanlari isletmeye alinmis, Cesme Yat Limani da ayni yillarda hizmete
acilmistir. Kalkinma Planlarinda; (1973-1977) yat limanlarinin ve yat yanasma yerlerinin isletilmesinin
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Turizm ve Tanitma Bakanligi ve Ulastirma Bakanligi is birligi ile diizenlenmesi, (1978-1983) Turizm
Tesvik Cerceve Karari’nda, yat turizmi ve yat limani isletmeciliginin gelistirilmesi esas alinmis, 1981 yil
icra planinda, yat turizminin gelismesini saglayacak bir kanun tasarisinin hazirlanmasi kabul
edilmistir. Yatcilik ve yat turizmi alanindaki diizenlemeler ilk defa 1982 yilinda 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu’nun yiirtirliige girmesi ile yapilmis, yat limani yatirim ve isletmeciligi, yat yatirim ve
isletmeciligine iliskin diizenlemeler ise bu Kanuna bagli olarak 1983 yilinda yayimlanan Yat Turizmi
Yénetmelidi ile hayata gegirilmistir. Yat Turizmi Yénetmeligi 2009 yilinda Deniz Turizmi Yénetmeligi
olarak yeniden diizenlenmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca yat turizmi agisindan éncelikli yatirim alanlarini belirlemek, bu
konudaki sorunlara ¢6ziim getirmek ve sektére yén vermek amaciyla Yat Turizmi Mastir Plani
hazirlatiimistir. Bahse konu mastir plan énerileri gercevesinde Yat Turizmi Fiziksel Plani ¢alismasi
tamamlanmistir. Bu projede (llkemizin tiim kiyilari elverislilik agisindan incelenmis ve en uygun
konumlar tespit edilmistir. Bunun sonucu olarak gerek kamu sektériiniin, gerekse 6zel sektoriin yat
limanlari ile ilgili yatirimlarini yénlendirecek alanlar elde edilmistir. 1990 sonrasinda yatgiliga iliskin
benimsenen politikalar talebi karsilayacak arzin olusturulmasina yénelik olmus ve planlama kararlari
bu baglamda alinmaya baslamistir. 1980 sonrasi turizm sektériinde izlenen sicramanin bir benzeri de
yat turizmi alaninda gergeklestirilmeye ¢calisilmis, Tiirkiye kiyilarinda yat limanlarinin kapasitelerinin
arttirilmasi, béylece mevcut talebin karsilanmasi éngériilmekle birlikte, yat limanlari mastir plani ile
kapasite artirimina yénelik mekdnsal éncelikler belirlenmistir. Diinyada yatcilik sektériinde Akdeniz
canadina karsi istah artmis olup, yatgilik ve yat turizmi agilarindan en 6nemli bélge haline gelmistir.
Ulkemiz sahillerinde olusan yat trafigine bakildiginda, Bati Akdeniz’den (ispanya, Fransa, italya
lizerinden) Yunanistan’a gelen tekneler cogunlukla Marmaris ve Bodrum’dan giris yaparak, glineye
dogru Fethiye’ye kadar inmektedir. Yogun olmamakla beraber, olusan ikinci bir giizergdhi da
Israil’den cikis yaparak Kibris iizerinden gelen ve giiney sahillerimizi dolasarak Rodos iizerinden geri
dénen veya Yunanistan yoluyla Bati Akdeniz’e ulasan tekneler olusturmaktadirlar. Genel olarak
bakildiginda, Bodrum-Finike arasindaki bélge tekne trafigin en yogun oldugu, Bodrum’dan kuzeyde
Kusadasi, Finike’den glineyde Antalya’ya kadar uzanan kesim ayni yogunlukta olmamakla beraber,
ikinci derecede yogun bélge olarak éne ¢ikmaktadir. Deniz Ticaret Odasi tarafindan hazirlanan “2012
yili Deniz Sektér Raporu” verilerine gére, italya’nin 6.500 km. uzunlugundaki kiyilarinda 380,
Ispanya’nin 4.964 km uzunlu§undaki kiyilarinda 96, Hirvatistan’in 5.835 km uzunlu§undaki kiyilarinda
50 adet marina varken, Tiirkiye’nin 8.333 kilometrelik kiyilarinda Turizm Bakanlidi belgeli sadece 40
marina (Yacht Tiirkiye Dergisi-2012 verilerine gére sayi 42°dir.) bulunmaktadir. Diinya genelinde
19.000 adet marina/yat limani mevcut olup, sadece Avrupa genelinde 5.000 adet marina/yat limani
mevcuttur. Tiirkiye’deki 42 marinanin, denizde 14.314 yat, karada 5.537 yat ve toplamda 19.851 yat
baglama kapasitesi bulunmaktadir. Ulkemizdeki yat hareket sayilarina bakildiginda, 2011 Ocak- 2012
Adustos zaman dilimi arasindaki 20 metreden kii¢iik yatlarin yat kayit belgesi (trasitlog) kayitlarindan
derlenen bilgilerle yapilan analiz sonucunda; 20 metreden kiiclik yatlarin toplam yat kayit belgesi
hareket sayisi 61.853 olup, 12.776 yat hareketi ile Marmaris %15’lik pay ile en yogun limandir.
Marmaris limanini sirasiyla Bodrum, Gécek, istanbul, Fethiye limanlari takip etmektedir. Bununla
beraber Kusadasi Limaninda gériilen yat hareketleri de azimsanamayacak derecededir. Ulkemizde
son yillarda biiyiime egilimi gosteren deniz turizmi ve buna bagli olarak gelisen yat turizmi yeni yat
limani ihtiyacini da beraberinde getirmektedir. Bu kapsamda, mevcut yat limanlarinin giiniimiiz
kosullarina uygun olarak modernize edilmesi yaninda, yeni yat limani ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla, bilimsel verilere dayali analizler sonucunda planlama yapilarak, dogru yer segcimi ve nereler
yeni yat limanlarinin ne sekilde insa edileceginin belirlenmesi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel MiidiirliiGi’niin, turizm isletmelerinin
faaliyetlerini denetlemek, iilkenin turizme tahsis edilebilecek kaynaklarini arastirmak, énceliklerini
belirlemek, turizm sektériinde kullanilabilecek dogal kaynaklarin korunmasi ve dederlendirilmesiyle
ilgili caismalari yiiriitmek, bu konuyla ilgili olarak diger kamu kurum/kuruluslari ve 6zel kuruluslarla
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isbirligi yapmak gibi gérevleri bulunmaktadir. Bu ¢cergevede, yeni yatirim noktasinda yatirimcilarin
karsi karsiya kaldiklari, uzun zaman alan biirokratik islemler, izinler, onaylar ve bunlarla ilgili
kurum/kuruluslarin fazlaligi ile yetki karmasasi, daha yatirrm tamamlanmadan listlenilmek zorunda
kalinan mali yiikiimliiliikler vs. gibi hususlar yatirimlarin gergceklesme siiresini uzatmaktadir. Bu
itibarla, Tiirkiye'nin yatg¢ilik ve yat limani isletmeciliginde yakaladidi riizgéri iyi degerlendirebilmesi,
sdrdiiriilebilir gelismeyi saglayabilmesi icin, yatirimlarin 6niinii tikayan izin ya da gériis alinan
kurum/kuruluslarin sayica azaltiimasi, miimkiin oldugunca yetkilerin tek elde toplanmasi sayesinde,
yatirimci agisindan izin alma siirecinin kisaltiimasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle yatcilik ve yat
limani isletmeciligi bir turizm faaliyeti olmasinin yaninda, gerek yatlar, gerekse de yat limanlarinin is
ve islemlerinin biiyiik bir kismi denizcilik faaliyeti kapsaminda oldugundan, sektériin diizenleyici ve
denetleyici gérevlerinin iilkedeki denizcilik otoritesine birakilmasinin sektériin gelisimini ve rekabet
edebilirligini arttiracadi degerlendirilmektedir.

Baglama Kapasiteleri

—

HIRVATISTAN

Diger
1%
\\
S~ Diger
\\\%%

Bati Akdeniz ve Giiney Ege de bulunan Marinalar

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

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar 370200 N27 2550 E
Fenerler FI.G 5s 9M-FL.R 55 8M
Hakim Ruzgar Kuzey- K. Bah
Max vzunluk 100
Max Derinlik 10
Lift Kapasite 100
Karada Kapasite 50
Denizde Kapasite 475
Rihtim adedi 6 ponton
Mavi Bayrak Var
5 Alhn Cipa Var
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D-Marin (Turgut Reis); 15 Nisan 2003 tarihinde yapimina baslanan marina, sadece bir ugrak limani
degil ayni zamanda bir bakim onarim alisveris sosyal tesisleri ile modern bir marinadir. Karada
100.000 denizde 110.000 olmak lizere toplam da 210.000 m2 alana sahip olan marinada yat baglama
kapasiteleri denizde 550 kara da 100 adettir. Boyu 15 metre olan ¢cogunluk tek direkli yelkenliler,
ketchler ve motor yatlar igin 15 adet parmak iskele 15 metre ve 50 metre arasinda olan yelkenli motor
yat ve diger sair deniz araglari igin tonoz baglama sistemleri kullaniimistir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar
Fenerler

Hakim Riuzgar
Max Uzunluk
Max Derinlik

Lift Kapasite
Karada Kapasite
Denizde Kapasite
Rihtim adedi
Mavi Bayrak

5 Alhin Cipa

3659'57"N27 15 19"E
R.FI.5.0sn G.FI.5.0 sn
Belirtiimemis

100

8

100

100

550

6 ponton

Var

Var

Milita Marin; 1976 yilinda hizmete agilan marina énceleri Turban Bodrum Marina isletmeleri adiyla
faaliyet gbstermis, 1997 yilinda ézellestirilmis ve 2002 yilinda Dogan Holding biinyesinde bulunan
Milta gruba katilmistir. Onceleri 125 olan yat kapasitesi yapilan eklemeler ve diizenlemeler sonucu
bugiin 475"i denizde 50"si karada olmak (izere toplam 525%e yiikselmistir. (Kiiltiir ve Kiiltiir ve Turizm
Bakanhdi Turizm istatistikleri, 2009) Bu marina Turizm Isletme Belgeli tesisiler statiisiinde olup yat
cekek yeri klasmaninda yer almaktadir. En gli¢lii yonlerinden bir tanesi bir sehir marinasi olmasidir.
Marina Bodrum limanin iginde yer almakta ve essiz kale manzarasiyla bircok turistin ilgisini
cekmektedir. Dogan Holding tarafindan isletilmekte olan marina 2008 yilinda The Yacht Harbour
Organization tarafindan diinyanin en iyi limanlarina verilen 5 Altin Cipa ile 6dillendirilmistir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatiar 370200 N 27 2550 E
Fenerler FI.G 5s 9M-FI.R 55 8M
Hakim Riizgar Kuzey- K. Bah

Max vzuniuk 100

Max Derinlik 10

Lift Kapasite 100

Karada Kapasite 50

Denizde Kapasite 475

Rihtim adedi 6

Mavi Bayrak 6 ponton

5 Alhn Cipa Var

Netsel Marina; Marina 1989 yilinda kurulmus olup 2005 yilinda yapilan ézellestirme sonucunda
Setur Marina ve Torunlar Gayrimenkul ortakhii tarafindan isletilmeye baslanmistir. Halen tilkemizdeki
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ilk 3 marinadan biridir. Marmaris merkezde bulunmasi, yatgilarin giimriik ve pasaport islemleri
marina iginde tek elden yapabilecekleri ender marinalardan biri olmasi, Gécek, Dat¢a, Gékova,
Bodrum gibi yerlere olan yakinligi marinanin tercih edilme nedenleridir. Marina zorlu hava
kosullarinda dahi her iki taraftan da giivenli mendirekler ile cevrilmistir. Mendireklere bagli olarak 9
adet yiizer iskele mevcut olup bunlarin ortalama boyu yaklasik 80 metredir. Marina giris ve ¢ikislarina
glivenlik amaciyla 2 adet fener yerlestirilmistir. Marinanin teknik 6zellikleri asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar
Fenerler

Hakim Rizgar
Max Uzunluk
Max Derinlik

Lift Kapasite
Karada Kapasite
Denizde Kapasite
Rihtim adedi
Mavi Bayrak

5 Alhn Cipa

3651 02N 28 1638 E
Belirtilmemis

Karayel

85

18

100

50

720

9 adet

Var

Albatros Yat Cekek Yeri; Marina, Kiiltiir ve Kiiltiir ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan turizm
isletmesi belgeli yat limani statiisiinde olan bir yat ¢ekek yeridir. Albatros Marina, Marmaris'in
yalnizca 1.300 metre dogusunda Yildiz Yarimadasi'na yakin, Adakéy' de yer almaktadir. Marmaris'ten
Fethiye'ye kadar 'Turkuvaz Sahil' olarak bilinen bélgede pek ¢ok gizli girinti ve sakin koy
bulunmaktadir. ilging tarihi kalintilar, plajlar ve dalis alanlari tiim bélgeye yayilmis haldedir.

Marina Teknik Ozellikleri

Koordinatlar
Fenerler

Hakim RiUzgar
Max Derinlik

Lift Kapasite
Karada Kapasite
Denizde Kapasite
Rihhm adedi
Mavi Bayrak

5 Altin Cipa

3706'20"N27 17 02E
FI.G 55 SM-FI.R 55 5M
Belirtiimemis

18

20

150

220

Belirtiimemis

Var

Var

Bélgede yer alan belli basl yat limanlarinin teknik ézellikleri:
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AYDIN MUGLA

Port
Teknik Setur Yah Yat | Turgut Ece | Club | Goce
Ozellikler K.Adast | D-Marin | kavak Milta Lit | Reis | Marmaris | Marh | Netsel | Saray | Marina k
Max. 10
Uzunluk 70m - 100 100 0 100 100 100 | 85 100 100 100
Derinlik 7m - 10 10 10 8 10 10 18 8 8 8
Lift Max
Kapasitesi 80 ton 400 100 100 70| 100 330 60 | 100 - - -
Denizde 175 580 336 475 - 550 1000 301 | 720 | 400 200 | 400

6 > 6

Rihtim/Pont 6 ponto ade 9 ponto
on adedi 1 5 ponton | - n 4 adet t adet n 7 7
5 Alhn Cipa Var Var Var Var - Var Var Var - Var Var Var

Deprem Riski

Mugla sismotektonik yéresi,

. oo i vl depremsellik bakimindan yakin
suwe_* Beveesm o cevresiyle birlikte 36°00" - 37.50°N
Mana paralelleri ile 26.00° - 30.00°E
m— - meridyenleri arasinda kalan sahayi
==Xy hon kapsar. Bu Sismotektonik yére,

LED ]

Tlirkiye ile birlikte jeolojik yapisi ve
morfo-tektonik 6zelligi itibariyle
Asor adalarindan Endonezya’ya
‘ kadar uzanan Alpin Kusak’ ta yer
= i ; N A ! tutmaktadir. Mugla deprem yéresi,
e s 6zellikle Ege-Hellen Hendedgi 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 yénlii sikismalara, kuzey-giiney
yénlii genislemeye ve dolayisiyla da yéredeki fay sistemlerinin domino taslari gibi kipirdanmasina
neden olmaktadir. Bilindigi iizere, Mugla’nin da icinde bulundugu Bati Anadolu, Post Alpin dénemde
Akdeniz Tetonigi/Neotektonik olarak bilinen dikey tektonik hareketlere maruz kalarak parcalanmis,
horst-graben sistemleri gelismis ve bu arada kérfezleriyle birlikte Ege Denizi olusmustur. Nitekim
Afrika levhasinin Anadolu altina daldigi Ege-Hellen hendedi ve bunun dogu uzantisi durumunda olan
Kibris yayi, Ege graben sisteminin aktif faylari, depremlerin tarih boyunca yogunlastigi alanlar olarak
dikkati cekmektedir.

Tiirkiye’nin birinci derece deprem bélgesinde yer alan yéredeki Karaova-Milas, Mugla-Yatagan,
Ula-Oren ve Gélhisar-Cameli fay zonlarinin aktif faylari ile kaydedilen depremlerin episantr
koordinatlari arasindaki uyumluluk, faylar ile depremler (6zellikle biiyiik depremler) arasindaki yakin
iliskiyi yansitmaktadir. Yerlesme birimlerinin aktif fay zonlarinda yer almasi nedeniyle yérede
yasayanlar, deprem tehlikesiyle karsi karsiyadir.
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Mugla sismotektonik yéresi, tektonik bakimdan olduk¢a aktif bir 6zellik tasimaktadir. Deprem
dreten faylarin cogu kisa olmakla birlikte, nispeten daha uzun dogrultu atimli faylarinda varhgi,
Mudla deprem yéresi icin biiyiik bir risk olusturmaktadir. Ozellikle, potansiyel sivilasma tehlikesi tasi
yan ovalik alanlarda séz konusu risk daha ¢ok yiikselmektedir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bélgeleri Haritasina gére Mugla ili tamami 1. derece
deprem bélgesinde yer almaktadir. 1. derece deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken,

5. derece deprem bélgeleri deprem riski en az olan bélgelerdir. Mugla bu siralamada 1. derece
deprem bélgesinde yer almaktadir.

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari

1 PAFTA, 1831 NOLU PARSEL

iLi MUGLA
ILCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU ORHANIYE
MEVKii KECIBUKU
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 1
ADA NO -
PARSEL NO 1831
YUzoLcUmU 84,63 m2
NITELIGi YAT CEKEK YERI
CiLTNO 19
SAHIFE NO 1830
TARIH 29.03.1991
YEVMIYE NO 750
MALIK MALIYE HAZINESI - HISSESI; (TAM)
iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU ORHANIYE
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 1
ADA NO -
PARSEL NO 1896
YUzOoLcUMU 4.647,68 m2
NITELIGI ARSA
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CiLT NO 20

SAHIFE NO 1905

TARIH 24.03.2008

YEVMIYE NO 2506

. ~ MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI-
MALIK HISSESI; (TAM)

1 PAFTA, 1900 NOLU PARSEL

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU ORHANIYE
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 1
ADA NO -
PARSEL NO 1900
YUzoL¢cOmU 5.710,00 m2
NITELIGI ARSA
CiLT NO 20
SAHIFE NO 1909
TARIH 24.03.2008
YEVMIYE NO 2508

. MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI-
MALIK HISSESI; (TAM)

1 PAFTA, 1904 NOLU PARSEL

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU ORHANIYE
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 1
ADA NO -
PARSEL NO 1904
yUzoLcumu 6.097,75 m?2
NITELIGI ARSA
CiLTNO 20
SAHIFE NO 1913
TARIH 18.12.2007
YEVMIYE NO 9387

. MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETi-
MALIK HISSESI; (TAM)
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DHTA

iLi MUGLA
iLCESI MARMARIS
MAHALLESI -
KOYU ORHANIYE
MEVKii KECIBUKU
SINIRI -
PAFTA NO -
ADA NO -
PARSEL NO -
YUzoLcomU 68.203,42 m2
NITELIGi DENIiZ YUZEYI, DOLGU ALANI VE ISKELE
CiLTNO -
SAHIFE NO -
TARIH 22.02.2010 (49 YIL)
KULLANIMA
iZiN VERILEN YER
VE AMAC TALI YAT LIMANI ) . _
] MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI-
MALIK HISSESI; (TAM)

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Marmaris Orhaniye 1 Pafta, 1831 Nolu Parsel

TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12:25 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasilmistir;

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayit yoktur.
Serhler béliimii: Herhangi bir serh yoktur.

Beyanlar béliimii: Herhangi bir kayit yoktur.

Marmaris Orhaniye 1 Pafta, 1896 Nolu Parsel

TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12:24 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayit yoktur.

Serhler boliimii: “302.831,75 YTL bedel karsihdinda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye
ile kira serhi.” ve “290.334,82 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye ile kira
serhi.” Kayitlari vardir.

Beyanlar béliimii: “Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani
Uniteleri. Kat Miilkiyetine ve Kat irtifakina Konu Edilemez. imar ve Kentsel iyilestirme Miidiirli§ii
lehine, 25.08.2010 tarih ve 6009 yevmiye ile” beyan kaydi vardir.
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Marmaris Orhaniye 1 Pafta, 1900 Nolu Parsel

TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12:23 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayit yoktur.

Serhler béliimii: “205.899,45 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye
ile kira serhi.” , “349.168,7 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye ile kira
serhi.” ve “264.841,84 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye ile kira serhi.”
Kayitlari vardir.

Beyanlar béliimii: “Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani
Uniteleri. Kat Miilkiyetine ve Kat irtifakina Konu Edilemez. imar ve Kentsel iyilestirme Miid(irli§ii
lehine, 25.08.2010 tarih ve 6009 yevmiye ile” beyan kaydi vardir.

Marmaris Orhaniye 1 Pafta, 1904 Nolu Parsel

TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12:21 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasiimistir;

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayit yoktur.

Serhler béliimii: “299.467 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye ile
kira serhi.” ve “595.359,6 YTL bedel karsiliginda 08.05.2007 tarih ve 3333 yevmiye ile kira serhi.”
Kayitlari vardir.

Beyanlar béliimii: “Konusu: Toplumun Yararlanmasina Ayrilan Yapi, Tali Yat Limani
Uniteleri. Kat Miilkiyetine ve Kat irtifakina Konu Edilemez. imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii
lehine, 25.08.2010 tarih ve 6009 yevmiye ile” beyan kaydi vardir.

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

TKGM Takbis sisteminden 10.03.2015 tarihinde saat 12:25 ‘de alinan takbis belgesinde yapilan
incelemede; Tasinmazin Marti G.Y.0O A.S. adina tescilli oldugu ve son (i¢ yil icerisinde herhangi bir
alim-satim islemine konu olmadigi gériilmiistiir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir sakinca bulunmadigi gérilmdstiir.
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DEGERLEME

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

"M ARTI
- G Y O

Marmaris Belediyesi imar Miidiirlii§iinde yapilan arastirmaya gére 1896, 1900 ve 1904 no’lu
parseller Cevre ve Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanli§i’nca 21.08.2006 tarih ve

S-ORHANIYE KOYU-KEGIR
VE VE peyioa Ll YAT LIMANI
vE REVIZYON KORUMA AMAC

k
U MEVK

| IMAR PLANI

4242 sayi ile onayli Koruma Amaclh 1/1000
6lcekli Uygulama imar Plani’nda “Tali Yat
Limani” kullaniminda yapilasma kosullari
maksimum Emsal = 0,05 ve “Il. Derece Dogal Sit”
alaninda kalmaktadir; 1831 no’lu parsel
21.08.2006 tarih ve 4242 sayi ile onayli Koruma
Amacgh 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani’nda
“Tali Yat Limani” fonksiyonunda kalmakta olup,
1906 numarali parsel ile suyuludur. imar
Kanununun 18 maddesine gére idarece yapilan
islem "suyulandirma " olarak isimlendirilen imar
uygulamasidir. Belediyeler asagidaki maddede
de yazili oldugu gibi , miistakil olsun veya payli
olsun uygun parselleri birlestirmeye , yeni ada ve
parsellere ayirmaya yetkilidir. Burada miistakil
parsel, payl parsel ayirirmi mevcut degildir.
Miistakil de olsa suyulandirma islemine dahil
edilir. Dolayisi ile , payli tasinmazin ortakligin
giderilmesi davasi sonucu miistakil tasinmaza
déniismesi imar uygulamasini etkiliyen bir olay
degildir.

Madde 18 - "imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri

malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada

veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve
re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda

ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.”

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklarini Koruma Genel Miidiirliigi’nden 16.08.2013 tarihli
yazisina gére ; 01.12.2010 tarihli plan revizyonu ile degistirilen kisimlari disinda, 21.08.2006 tarihli
planin kismen yiirtirliikte oldugu ve 1906 parselin bulundugu alanin ise halihazirda plansiz oldugunun
diisiintldiigi, 21.08.2006 tarihli plana acilmis bir dava bulunup bulunmadiginin veya agilmis bir dava
sonucu alinmis bir karar bulunup bulunmadiginin Bakanhgimiza bildirilmesi gerektigi, bu plana iliskin
iptal karari var ise, alanin tamami hukuken plansiz oldugundan, alanin tamamina iliskin yeniden plan
hazirlanmasi gerektigi, boyle bir iptal karari yok ise, sadece 01.12.2010 tarihli planin bulundugu
alanin plansiz kalmasi sebebi ile, bu alana iliskin kismi yapilasma ve eski plan kararlari dikkate
alinarak yeni plan hazirlanmasi gerektigi agiklanmis olup, Mudla il Ozel idaresi Hukuk
Miisavirligi’nden alinan davalara iliskin bilgilerden ve Bakanlgimiz arsivlerinde yapilan incelemede
21.08.2006 tarihli planla ilgili béyle bir iptal karari olmadigi sonucu ¢ikarilmaktadir.” denilmektedir.
Bu nedenle 01.12.2010 tarihli planin bulundugu alanin plansiz kaldigi, dolayisi ile 21.08.2006 tarihli
planin iskele, rihtim, 1896, 1900 ve 1904 parsellere iliskin kisimlarinin halen yiiriirliikte oldugu

belirtilmektedir.

S6z konusu yikim kararinin mesnet oldugu Mudla 2. idare Mahkemesi’nin 10.06.2011 tarih ve
2011/177 esas sayili karari geredgince, 3621 sayil Kiyi Kanunu’nun 5. maddesinde diizenlenen “Sahil
seritlerinde yapilacak yapilar kiyi kenar ¢izgisine en fazla 50 metre yaklasabilir.” hiikmiine aykirilik
bulunmasi, alanin sit alani olmasina ragmen koruma bélge kurulunun gériisiiniin alinmamis olmasi ve
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CED raporu olmamasi sebebiyle, 01.12.2010 tarihinde onaylanan yiiriitmesinin durdurulmasi ve
planin iptal edilmesi karari bulunmaktadir.

PLAN NOTLATINA GORE;

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

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

3) Planlama alanina iliskin mimari projeler Mugla K.T.V.K. Bélge Kurulu’ndan ve O.C.K.K.
Baskanligi’ndan onaylanmadan ve Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i’'ndan Turizm Yatirim Belgesi alinmadan
insaat Ruhsati verilemez.

4) Yapilarda “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

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

6) “Siginak Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulacaktir.

7) Atik su aritma sistemi yapilmadan yapi kullanma izni verilemez.

8) Binalara verilecek azami kot bina kése kotlarinin ortalamasidir. Zemin kat su basman kotu ile
bahge kotu arasindaki fark 2.00 metreyi gegtigi takdirde yapinin buna gére kademelendirmesi
mecburidir. Kademelendirmede her kademe icin kot, kademelerin oturdugu arazi ortalamasindan
verilir. Hmax dederi asiilmamak kaydiyla yapilacak tiim yapilarda subasman kotu 0.00 kotu ile 1.00
kotu arasinda insa edilebilir.

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

10) Parsel ici yollar, otoparklar ve yesil alanlar vaziyet planinda gdsterilecektir.

11) Yapi yaklasma mesafesi metruk kiliseden 20 m., komsu parsellerden ve yollardan 5 m.dir.

12) Planlama alani igerisinde 9 no’lu parselde yer alan tescilli kilise ile ilgili olarak Mudla K.T.V.K.
bélge Kurulu’nun 18.11.2004 tarih ve 284 sayili ve 02.07.2004 tarih ve 3451 sayili kurul kararinda
belirtilen husular gegerlidir.

13) “Turizm Tesis Alani” kullanimnda kalan alanlarda Maks Emsal:0,30, h:6,50 m ve 2 kattir. Tali
Yat Limani kullaniminda kalan alanlarda (st yapi tesisleri icin toplam emsal kara alaninin %5’ini,
ylikseklik (1) kati, h:4,50 m’yi, asma katli yapilmasi halinde h:5,50 m’yi gecemez. Satis lniteleri igin
emsal kara alaninin %1’ini gecemez. Kara alani ise; 14) Planlama alani icerisinde 8 nolu parselde
22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar Kurulu kararina gére bu tarihte su basman seviyesinin
gecmis turizm tesisi alani ve yat ¢ekek yeri kullanimina ait yapilar, ruhsat ve ruhsat eklerine uygun
olmak sarti ile tamamlanirlar. Yikilip yeniden yapilmasi halinde planda “Turizm Tesis Alan” ve “Tali
Yat Limani” kullanimina yénelik belirlenen yapilasma kosullari gecerlidir.

15) 3830 sayili kanun ile degisik 3621 sayili “Kiyi Kanunu ve llgili Yénetmelik” hiikiimleri gegerlidir.
Dolgu alani onama siniri icerisinde kiyi kanunun 6. maddesi ve “Kiyi Kanununun Uygulanmasina” dair
ybnetmeligin bazi maddelerinin degistirilmesi hakkindaki yénetmeliginin 4. maddesinde belirtilen yapi
ve tesislerin disinda herhangi bir yapilasmaya izin verilmeyecektir. Tali yat limaninda teknik
yapilanma zorunlulugundan kaynaklanan gézetleme kulesi ve atélye gibi yapilanmalarda max.
Yiikseklik ruhsat asamasinda belirlenecektir.

16) Uygulama asamasinda baslamak iizere can, mal ve yangin icin emniyet sistemleri kurulacak
ve gerceklestirilecektir. insaat ve harfiyat islemi sirasinda parlayici, patlayici, tehlikeli ve toksit madde
kullanilmayacaktir. Seyir giivenligi agisindan mahmuz ve batik dalga kiranlarin, samandira ve fenerler
ile markalandirmalari gerekmektedir. Ayrica, tesisin insa ve kullanim asamalarinda seyir emniyeti,
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can, mal ve deniz glivenliginin saglanmasi agisindan gece ve giindiiz uygun isaretlerle markalanmasi
gerekmektedir.

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

18) Uygulama projeleri ve insaat islemleri ile ilgili Ulastirma Bakanligi’nin (Demiryollari, Limanlar
ve Hava Meydanlari insaati Genel Miidiirlii§ii) uygun gériisii ainmadan uygulama yapilmaz. Ayrica
insaat, adi gecen miidiirliik denetiminde gerceklestirilecektir.

19) Kiyi kenar cizgisinin deniz tarafinda bulunan kiyi yapisina ait uygulama projeleri (gerekli etiit,
hesap ve tiim teknik detaylari ile birlikte) 3348 sayili kanunun 9. maddesi uyarinca Ulastirma
Bakanligi Demiryollari, Limanlar ve Hava meydanlari insaati Genel Miidiirlii§ii’nce onaylanmak iizere
verilecek ve DLH insaati Genel Miidiirliigii’nce onayli uygulama projesi bulunmayan deniz yapilarinin
insaatina kesinlikle baslanmayacaktir. insaat bitimini miikeakip Denizcilik Miistesarligindan isletme
izni alinmasi zorunludur.

20) Genelkurmay Baskanligi’nin 05.09.2003 giin ve 31310016 sayili yazisinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. Proje sahasinin 1/1000 6&lgekli Batimetri Haritasinin (www.shodb.gov.tr) adresinde
belirtilen “Hidrografik Mesaha Standartlari”na uygun ve 6rnedi verilen rapor ile birlikte hazirlanmasi,
faliyet sahasi ve civarinin sikinti sirkiilasyonunun tespitine yénelik akinti hiz ve yén él¢iim sonuglari ve
grafiksel degerlendirilmesinin yapilmasi, deniz tabani sediment cinsi, yapisi ve dagihmina iliskin
degerlendirmeler ile sediment dagilim haritasinin hazirlanmasi, deniz tabani diisey devamliligin
tespitine yonelik jeolojik-jeofiziksel (sismek veya sondaj uygulamalari) ¢calisma ve degerlendirmelerin
gerceklestirilmesi, bélgede deniz suyunun osinografik parametrelerine (tuzluluk, sicaklik, yogunluk
vb.) iliskin 6lciim sonuglari ve degerlendirmelerinin yapilmasi zorunludur.

21) Tesislerin insaati ve isletimi sirasinda deniz ¢evresinde kazi ve dolgu yapilmamasi, marina
yénetimince kati atiklarin periyodik olarak toplatiimasinin saglanmasi, insaat ve isletim asamasinda
gerekli tiim teknik 6nlemlerinin alinmasinin saglanmasi, isletme sirasinda séz konusu sahada sintine
atigi, petrol atigi, kimyasal atiklar ile benzeri zararli maddelerin denize dékiilerek flora ve faunanin
gbérmemesi icin zeminin toprada en az zarar verecek sekilde 6zel bir malzeme ile kaplanmasi ve zararli
madelerin denize tasimininin tamamen engellenmesi gerekmektedir.

22) 26.12.2004 tarih ve 25682 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Gemilerde Atik Atilmasi ve
Kontrolii Yénetmeligi”ne uyulmasi zorunludur. 23) Tescilli korunmasi gerekli Kiiltiir Varligi ve Yapilara
herhangi bir miidahale éncesindMugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Miidiirligi’nden izin alinmasi gerekmektedir.

24) 3386 ve 5226 sayil kanunlara degdisik 2863 sayili kanun hiikiimlerine uyulmasi

zorunludur.

25) 5491 sayili kanunla degdisik, 2872 sayili gcevre kanunu ve ilgili yénetmelik hiikiimleri

gerekleri yerine getirilmeden uygulamaya gegilemez.16.12.2003 tarih ve 25318 sayil

Resmi Gazete’de yayimlanan CED Yénetmeligi hiikliimleri yerine getirilmeden

uygulamaya gegilemez.

26) 1380 sayili Su Uriinleri Koruma ve Yénetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

27) 1380 sayili Su Uriinleri Kanunu’nda yer alan su kirliligini énleyici hiikiimler ile Su

Uriinleri Yénetmeligi’nin Ek-6 maddesinde yer alan atiksu desarj dederlerine uyulmasi

ve deniz suyunda ¢éziinen ve zararli kimyasal maddeler iceren dolgu malzemelerinin

kullanilmamasi gerekmektedir.

28) insaat asamasinda ve isletme dénemlerinde ¢evre dederlerinin korunmasi agisindan

2872 sayili “Cevre Kanunu”na istinaden ¢ikarilan 02.11.1986 tarih ve 19269 sayili resmi

gazetede yayinlanan “Hava Kalitesinin Korunmasi”, 04.09.1988 tarih ve 19919 sayili

resmi gazetede yayinlanan “Su KirliliGi Kontroli” ve 11.12.1986 tarih ve 19308 sayili

resmi gazetede yayinlanan “Giiriiltii Kontrolii” yénetmeliklerinde belirtilen tiim hususlar

yerine getirilmesi gereklidir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 29
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
OZL201500040REV1



Adres MARE!

DEGERLEME

29) Bu plan ve kosullarinda belirtiimeyen konularda, konusu ve ilgilisine gére;

- 1/25000 élcekli Datgca —Bozburun Cevre Diizeni Plani hiikiimleri

- “3194 sayili “imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri”

- “618 sayili “Limanlar Kanunu”

- “3348 sayil “Ulastirma Bakanligi’nin teskilat ve gérevleri hakkinda kanun”

- “10.08.2005 giin ve 25902 sayili resmi gazete’de yayimlanarak yiiriiliiGe giren “Isyeri
agcma ve ¢alisma ruhsatlarina iliskin yénetmelik”

- “4857 sayili “Is kanunun ve ilgili tiiziik ve yénetmelikleri” hiikiimleri gegerlidir.

RUHSAT VE BELGELER;

- 29.04.2011 tarih, 17/011 nolu 649,30 m.? toplam alana sahip Liman Binasi ve ortak alanlar igin
alinmis Yapi Ruhsati mevcuttur.

- 29.04.2011 tarih, 17/012 nolu 693,42 m.? toplam alana sahip Liman Binasi ve ortak alanlar igin
alinmis Yapi Ruhsati mevcuttur.

- 29.04.2011 tarih, 17/013 nolu 849,30 m.? toplam alana sahip Liman Binasi ve ortak alanlar igin
alinmis Yapi Ruhsati mevcuttur.

- 10.12.2014 tarih, 243 nolu 16356,23 m.? toplam alana sahip Rihtim ve iskeleler icin alinmis yeni
Yapi Ruhsati mevcuttur.

MIMARI PROJELER;

1896 No’lu Parsel

02.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; zemin kattan ibaret wc-dus-soyunma
binasi 291,30 m? zemin kattan ibaret camasirhane-fitness center binasi 94,00 m? olup, toplam insaat
alani 385,30 m%dir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 179,00 m? alanli yiizme havuzu, 49,00 m?
alanli siis havuzu yer bulunmaktadir.

1900 No’lu Parsel

2.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; A Blok zemin kat1 290,32 m? (market +
resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal kati 39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kati 39,40 m?
(2 adet ofis + hol), 3. normal kati 20,80 m? (teras + hol) olmak iizere toplam 389,92 m?%dir. B Blok
(restoran) zemin kati 8,90 m? 1. normal kati 61,30 m?dir. A ve B Blok toplam insaat alani 460,12
m?dir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 60,00 m? alanli personel we-dus béliimii ile giivenlik
kuliibesi, jeneratoér, trafo, su deposu, aritma tesisi yer almaktadir.

1904 No’lu Parsel

2.06.2010 onay tarihli Tali Yat Limani Uniteleri projesine gére; meteoroloji ve gézlem evi 75,70 m?,
zemin kattan ibaret yat kuliibli 156,70 m? zemin kattan ibaret saglik birimi 75,70 m? zemin kattan
ibaret we-dus-lavabolar 79,00 m? zemin kattan ibaret atélyeler 185,20 m? olup, toplam insaat alani
572,30 m%dir. Parsel iizerinde emsal harici olarak 196,00 m? alanli havuz yer bulunmaktadir.

iZINLER ;

1. 03.05.1989 tarihli, 14 sayil T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan, Marti Gayrimenkul
Yatirim Ortakhidi A.S. adina diizenlenmis “Deniz Turizmi Tesisleri Turizm Yatirimi Belgesi”
bulunmaktadir.
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2.

3.

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

31.01.2012 tarihli, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi tarafindan, Marti Otel
Isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, 31.01.2017 tarihine kadar gegerli, “Kiyi Tesisi Isletme izin
Belgesi” bulunmaktadir.

05.05.20009 tarihli, 442 sayili, Mugla il Ozel idaresi Saglik isleri Miidiirliigii” tarafindan, Mart
Otel [sletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “2. Sinif Gayri Sthhi Miiessese”, “Akaryakit Satis
[stasyonu (Marina)” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma ve Calisma Ruhsati” bulunmaktadir.
01.04.2013 tarihli, 154 sayil, Marmaris licesi Ozel idare Miidiirlii§ii” tarafindan, Marti Otel
isletmeleri A.S. adina diizenlenmis, “Market Isletmeciligi” faaliyeti icin verilmis “isyeri Acma
ve Calisma Ruhsati” bulunmaktadir.

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

29 Eyliil 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina, 01.05.1990 izin baslangi¢
tarihli ve 49 yil izin stireli, 3.450 m2 alan lizerinde, izin konusu “Ulasim Yolu” olan, Orman
Miidiirliigi’nden alinmis ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi,
Turizm Kesin izin Taahhiit Senedi bulunmaktadir.

SOZLESMELER ;

1. 22 Subat 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin sirel,
68.203,42 m2 alan tizerinde ve kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin
belirtildigi, Kullanma izni Sézlesmesi bulunmaktadir.

2. 07 Nisan 2010 tarihli, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ve 49 yil izin stirel,
84,63 m2 alan lizerinde, kullanim haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi,
irtifak Hakki S6zlesmesi bulunmaktadir.

3. 22.02.2010 tarihli, Maliye Bakanhgi’nin (Milli Emlak Genel Miid(irliigii) ilgili yazilarinda
belirtilen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki 68.203,42 m2’lik kara ve deniz yiizeyi icin
alinmis, hudutlari haritasinda belirtilen, yer teslim tutanagi bulunmaktadir.

4. 28.05.20089 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
iizerine, Marmaris Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis; kullanim haklari ile 6deme bedellerinin
ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira Sézlesmesi” bulunmaktadir.

5. 04.10.2006 tarihli, ilgili tesisin 01.06.2006-31.12.2010 tarihleri arasinda isletilmesi
iizerine, Marmaris Marti Otel isletmeleri A.S. (Kiraci) ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. (Kiralayan) arasinda imzalanmis sézlesmenin, ek protokol ile 01.01.2011-
31.12.2015 tarihleri arasinda tekrar ayni kiraci tarafindan isletilmesi ile ilgili; kullanim
haklari ile 6deme bedellerinin ayrintilarinin belirtildigi “Tali Yat Limani Tesisi Kira
Sézlesmesi’ne Ek Protokol” bulunmaktadir.

4.3.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son li¢ yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin imar haklarinda son (i¢ yil icinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.
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4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul lizerinde
herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamustir.

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhdin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.) Rapora konu tasinmaz kanun kapsamindan énce insa edilmistir.

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

S6z konusu tasinmazda yer alan 01.01.2011 tarihinden énce yapilan yapilar Yapi Denetim
kapsami disinda kalmistir. 10.12.2014 tarihinde yenilenen “ Rihtim ve iskelelere “ konu olan ruhsatta
Atatlirk Caddesi No: 88/10 Konacik Bodrum Mugla Adresinde faaliyetini siirdiirmekte olan Altinkum
Yapi Denetim kurulusunun yetkili oldugu gérilmdistiir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Rapora konu “Marti Marina”, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkii, 1 pafta, 1831-
1896-1900-1904 parsel ile Ust Hakki tesis edilen deniz parsellerinden olusmaktadir. Tasinmaz,

N: 36,771277 E: 28,129258 cografi koordinatlarda konumludur.

Tasinmaza ulasmak i¢in, Dalaman Havaalanindan Marmaris istikametinde yaklasik 95 km gidilir.
Marmaris’ten Dat¢a yolu takip edilerek 15 km daha gidildikten sonra Hisarénii sapagindan déniilerek
yaklasik 6,5 km daha gidilir ve Hisarénii gegildikten sonra yolun saginda degerleme konusu tasinmaza
ulasim saglanir.

Degerleme konusu tasinmaz bélge yerlesim alanlari disinda olup karayolu kullanilarak ézel
araclarla ve minibiis tasimaciligi ile ulasim saglanmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz deniz
kiyisinda diiz bir topografyaya sahip olup arka plandaki ormanlik alana gidildikce rakim artmakta ve
egimli bir form olusturmaktadir.

Tasinmaz Orhaniye merkeze 5 km, Datca-Marmaris yol kavsadgina 6,5 km, Marmaris Merkeze 26

km, Dalaman Havaalanina 115 km yaklasik mesafededir.
Tasinmaza yakin konumda Nester marina, Albatros marina Yatch marinalar yer almaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

W€ Nete ad 5

b Lt VA
A »L~')~? o T

CAY A #

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii’'nde Kegiblikii Mevkii,
1 paftada kayith 4.647,68 m? yiizélgiimlii 1896 Parsel, 5.710,00 4.647,68 m’ yiiz6lciimlii 1900
Parsel, 6.097,75 m? yiizélciimlii 1904 Parsel ile Maliye Hazinesinden Ust hakki tesis edilerek tescil
edilen 84, 63 m’ yiizélciimlii 1831 Parsel ve 86203,42 m’ DHTA bulunan deniz parselleri iizerinde
yer alir. Degerleme konusu parsellerden 1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m2’lik alan iizerinde 6 adet
kazikli iskele, 5 adet ylizer iskele, 4 adet rihtim alani bulunmaktadir.
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Degerleme konusu parsellerden 1896 no’lu parsel lizerinde; mimari projeye gére wc, dussoyunma
niteligindeki, mevcut durumda wc, dus, soyunma, spa merkezi olarak kullanimda olan bina ile vaziyet
planina isli havuz-kamelya bulunmaktadir. Mimari projede yer alan camasirhane - fitness center
binasi insa edilmemistir.

Degerleme konusu parsellerden 1900 no’lu parsel (izerinde; mimari projeye gére market,
resepsiyon, ofisdlikkan niteligindeki, mevcut durumda “market, resepsiyon, 3 otel
Odasi, toplanti odasi, yénetim, diikkan olarak kullanimda olan A Blok ile mimari projeye gére
“restoran” niteligindeki, mevcut durumda saglik birimi, depo , berber, camasirhane , wc ,dus
yemekhane olarak kullanimda olan B Blok bulunmaktadir.

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

DE N[J z Eg t{j .
i o N = ;
LI N T B ~
X N M Lj N

MARTI MARINA TOPLU VAZIYET PLANI 0.:1/500

5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari

1896 No’lu Parsel

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 34
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com

OZL201500040REV1



Adres PMARTI

DEGERLEME

1900 No’lu Parsel
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1904 No’lu Parsel
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Rihtim ve iskeleler

5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

1896 No’lu Parsel

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

1900 No’lu Parsel

Parsel iizerinde A Blok zemin kati 290,32 m? (market + resepsiyon + 7 adet diikkan), 1. normal kati
39,40 m? (wc + 1 adet ofis + hol), 2. normal kati 39,40 m? (2 adet ofis + hol), 3. normal kati 20,80 m?
(teras + hol) olmak iizere toplam 389,92 m?'dir. B Blok (restoran) zemin kati 8,90 m? 1. normal kati
61,30 m%dir. A ve B Blok toplam insaat alani 460,12 m?dir. Parsel lizerinde emsal harici olarak 60,00
m? alanli personel we-dus béliimii ile glivenlik kuliibesi, jeneratér, trafo, su deposu, aritma tesisi yer
almaktadir.

1904 No’lu Parsel

Parsel iizerinde mimari projeye gére “wc-dus-lavabo” niteligindeki, mevcut durumda “depo”
kullaniminda olan yapilar ile mimari projeye ve mevcut duruma gére “atélye” niteligindeki binalar
bulunmaktadir. Mimari projede yer alan Gézlem Unitesi-Yat Kulubii-Saglik Birimi binalari ile havuz
insa edilmemistir. Parsel ayrica (izerinde 3 tank, 5 pompa (3 motorin, 2 benzin) kapasiteli benzinlik
vardir.

1831 No’lu Parsel

1831 no’lu parsel ve 68.203,42 m2’lik alan iizerinde 6 adet toplam alani 4328 m? olan kazikli
iskele, 5 adet toplam alani 1686 m2 olan yiizer iskele, 10.036 m’ toplam biiyiikliiGii olan rihtim alani
almaktadir.

ISKELELER

Marinada Vendis, Spica, Nova, Myra ve Polaris isimlendirilen 5 adet iskele mevcuttur. Bu iskeleler
lizerinde bulunan pedestal araciligi ile baglanan teknelere elektrik ve su verilmektedir.
PEDESTALLAR

Venlis isimli iskelemizde 55, Nova iskelemizde 26, Spica iskelemizde 30, Myra iskelemizde 30,
Polaris iskelemizde de 32 adet pedestal mevcut olup, toplam 173 adet pedestallar vardir. Bu
pedestallar (izerinde;
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e Marinamizda 180,60 ve 40 tonluk olmak lizere 3 adet icme suyu depomuz ve 1 adet 180
tonluk bahge sulama deposu bulunmaktadir. Su sebekesi Orhaniye muhtarhgindan gelen sisteme
bagh ¢calismaktadir.

e Sezon igerisinde glinliik tiiketim ortalama 160 ton olup sezon sonlarinda 30 ton olmaktadir.
SULAMA-ARITMA SISTEMI
Marinada 2 adet Biyolojik 1 adette Kimyasal olmak lizere 3 adet aritma sistemi mevcuttur.

Aritma sisteminde (retilen sular bahge sulamasi olarak kullaniimakta olup aritmadan ¢ikan sular 180
tonluk bahge sulama deposunda biriktirilmektedir.

ISITMA SISTEMLERI

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

YANGIN SISTEMi

Marinada iskeleler dahil tiim noktalara ulasabilecek yangin dolaplari, su toplari ve hidranlar mevcut
olup, ayni zamanda tiim kapali mekanlari kontrol altinda tutan siren, duman detektérii ve panik
butonlarina sahip 1 adedi Otel én biiro icerisinde, 1 adedi de Giivenlik A kapida olan 2 adet kontrol
paneline sahip Yangin ikaz sistemi mevcuttur. iskelelerdeki yangin istasyonlari 40 m araliklarla sabit,
20 m. araliklarla portatif istasyonlar kurularak yénetmelige uygun hale getirilmistir.

5.3.1Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani, Maliyet Yénteminde kullanilan bélgedeki emsal arsa dederleri, Gelir Yénteminde
Kullanilan bélgedeki benzer marinalarin satis fiyatlari, yiyecek ve icecek gelirleri ile diger kira gelirleri
g6z 6niinde bulundurularak degerleme yapilmistir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

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

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dedgerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payi miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2 Maliyet Yaklasimi

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

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

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

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

e Secgilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmazin Degerlemesinde esas olarak Maliyet Yéntemi Kullanilmakla birlikte arsa dederi tespiti
icin Emsal Karsilastirma Yéntemi kullanilarak sonuca ulasiimistir.

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

BOLGEDEKi EMSAL SATILIK ARSALAR, BEYAN ve GORUSLER

o HATES EMLAK - HASAN BEY, 0532 397 6245
Orhaniye de marinayi gegince yolun (st tarafinda 700 m? imarsiz arsa 180.000 TL fiyatla
satiliktir. Birim deder: 257 TL/m?

o SUEMLAK—0252412 02 05
Marmaris’te denize sifir konumda merkezi konumlu TTA imarli parsel birim fiyatlar
3000-3500 TL araligindadir.

e HATES EMLAK - HASAN BEY, 0532 397 6245
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Rapora konu Tasinmazlarin birim degerinin 1.000-1.500 TL/m? araliginda olabilecegi
bilgisi alinmistir.

ATA EMLAK — AHMET BEY, 0532 503 4550
Orhaniye bélgesinde imarsiz deniz parselleri 1.000 TL/m? civarinda olabilecedi bilgisi
alinmistir.

ATA EMLAK — AHMET BEY, 0532 503 4550
Sahil boyunda TTA kalan parseller 1.000 Euro/m? - 1.000 USD/m? araliinda degistigi bilgisi
alinmistir.

OKTEM EMLAK — RAFET BEY, 0532 281 2996
Bélgeye hakim emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede denize sifir arsalarin birim
degerlerinin 1000 Euro civarinda dederlere ulastigi bilgisi alinmistir.

MUDURUM EMLAK — MAHMUT BEY,
Bélgeye hakim emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede imarli arsa bulmanin zor
oldugu ve denize yakin imarsiz arsalarin ise 400 — 600 TL/m? fiyat araliginda olabilecedi
bilgisi alinmistir. Orhaniye —Selimiye suanda gézde olan yerler oldugu bilgisine ulasiimistir.

MUDURUM EMLAK — MAHMUT BEY,
Hisarénii mevkiinde denize sifir konumda ve icerisinde 2 adet yikik eski bina bulunan
3.500 m? alana sahip arsa 1.750.000 USD fiyatla satiliktir. Birim deder: 1.300 TL/m?

e EKINCI GAYRIMENKUL — 0 216 506 25 20
Marmaris Igmelerde 2500 m2 koy arsasi 2.500.000 Euro bedele satilmaktadir. Birim deder:
1000 Euro/m?

o PASA EMLAK —0 252 692 45 50
Marmaris Adakdy’de 1560 m2 TTA imarli arsa igin 6.000.000 TL talep edilmektedir. Birim
deder: 3846 TL/m?

Tekne baglama fiyarlari

Cekme - Atma Fiyat Hesaplama = Boy*En*Giin*Birim Fiyat

Deniz Baglama Fiyati Hesaplama <=30 Ton ise Boy (m) * En (m) * 12 USD
<=100Ton ise Boy (m) * En (m) * 16 USD

Ortalama Birim fiyatlar: ~ Yillik =0.32 5/Giin
Alti aylik=0.50 S/Giin

Aylik=0.94 S/Giin
Glinliik=1.52 S/Giin
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Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan
emsaller ve gériisler dogrultusunda emsal arsalarin birim satis dederlerinin deniz kiyisi turizm imarh
parseller icin 2500-TL/m.? ile 3500-TL/m.%, Turizm imari disindaki parsellerin 500-TL/m.? ile 1500-
TL/m.? gibi bir aralikta degistigi, emsallerin pazarlik payi, Ulke ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki
arz ve talep egilimleri dikkate alinarak, gerekli diizeltmeler yapilarak kara ve deniz parsellerinin arsa

birim satis dederlerinin 1.250 -TL/m.? olabilecedi, kanaatine varilmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

e Degerleme konusu tasinmazin, “Mavi Bayrak” unvanina sahip olmasi

e Sahil genisligi ve Marmaris merkeze yakin olusu

e Tesisin diizenli bakim, onarim ve yenileme ¢alismalariyla halen fonksiyonelligini korumasi,

e Marinanin bulundugu bdlgenin mavi tur rotasi lizerinde olmasi ve dolulugunun yiiksek olmasi

e  Marinanin yat baglama kapasitesinin ve teknik hizmetlerden yararlanma olanaklarinin yiiksek
olmasi

Olumsuz Faktorler

e Tasinmazlarin 2. Derece Dodal Sit Alani’nda yer almasi,
e Dalaman havaalaninin 110 km gibi uzak mesafede olmasi.

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden
gergeklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

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

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

Tasinmazin mevcut fonksiyonu ile kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim oldugu
diisiiniilmektedir.

7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amacla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Mevcut isletme gelirlerine gére Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasiimistir. Gelir indirgeme Yaklasimi sonucu ulasilan dederin
Maliyet Yaklasimi Sonucu ulasilan degerden yukarida kalmasi, Marinanin bulundugu bélgenin mavi
tur rotasi lzerinde olmasi ve dolulugunun yiiksek olmasi sebebiyle degeri daha dodru yansitacagi
diisiincesiyle GELIR YAKLASIMI sonucu ulasilan dederin uygun olacadi kanaatine varilmistir.

> INDIRGENMIS NAKIT AKIMI YAKLASIMI VERILERI VE VARSAYIMLARI

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

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

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari varsayim olarak kullaniimistir. Dederleme Calismasinda
Kullanilan Varsayimlar asagidaki gibidir;

e Marina i¢cin Daimi Ust Hakki Tesis edildidi kalan kullanim hakki 45 Yil oldudundan
projeksiyon siiresi 45 Yil alinmistir.

e (Calismalar sirasinda gelir hesaplamalari icin piyasa verileri igin USD para birimi
kullanilmis, 1 USD= 2.6107 TL (Déviz alis kuru) olarak kabul edilmistir.

e Yillik gelir artis orani % 5 olarak kabul edilmistir.
e Tekne Baglama kapasitesi Deniz 380 adet, kara 100 adettir. 5760 yillik baglama.
e [sletme 12 ay hizmet vermektedir. (365 Giin)

e Ortalama satis gelirleri 650 S + KDV / TEKNE dir. (Tekne Bsina ortalama Liman hizmet
ve baglama geliri)
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e Sezon doluluk oranlarini gegmis yillara bakilarak 2015 yil igin % 65 , diger yillar igin

akim tablosunda gésterilmistir.

e sletici firma sézlesme geredi Maliye Hazinesine; yillik cirodan %27 ciro kirasi
diisiildiikten sonra kalan tutar lizerinden %1 pay 6demektedir.

e Indirgeme Orani; Uzun dénem vadeli Euro Bond USD dederi olan
Tahvillerin ortalamalari alinmis ve % 4.64 risksiz getir orani olarak elde edilmistir.

e Risksiz getir orani, GYO beta katsayisi ve ekonomik trendler dikkate alinarak, (CAPM)
Varlik Fiyatlama Modeli ile hesaplanmis olup, Ulke ve Pazar riskleri de degerlendirilerek
indirgeme orani R= 0,090 kabul edilmistir.

Re= Re+ B x (Ry-Rf) + C

Rr ( Risksiz Getiri )= 4.64% (T.C. Euro Bond-USD)
Rw (Piyasa Getirisi )= 2.12% (IMKB YILLIK $)

B (Sektor Betasi )= 0.81 (GYO)

C ( Diger Riskler )= 2.75% (Pazar-Sektor)

3.65% Ulke Risk Puan

R= 9.00%

DCF” Marti Marina” ‘

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI
117.570.000 TL
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UST HAKKI SURESI (YIL) 45 :
RAPOR TARIHI 3103/2015 MARTI MARINA 2015 DCF
BRUT ARSA ALANI (m2)1896-1900-1904
parsellerin Toplami 16505.43
TOPLAM SATISA HAZIR (380 DENIZ-100 KARA
KAPASITE) 5760
TEKNE BASINA LIMAN HIZMET GELIRI g 650.00
YILLIK ARTIS ORANI 5.00%
FAALIYET GUN SAYISI 365

¥
1 USD ( Mart 2015 ortalama ) 2.6107 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
YIELD 0.1
Doluluk Oranlari 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Toplam Liman gelirleri (baglama-Lift-v.s.) $2,433,600 $2,751,840 | $3,095,820 | $3,467,318 | $3,640,684 | $3,822,719 $4,013,854 | $4,214,547 | $4,425275 | 84,646,538
Satis Uniteleri Gelirleri $1,540,000 $1,617,000 | $1,697,850 | $1,782,743 | $1,871,880 | $1,965,474 $2,063,747 | $2,166,935 | $2,275,281 42,389,045
Kira Gelirleri $70,250 $73,763 $77,451 $81,323 $85,389 $89,659 $94,142 $98,849 $103,791 $108,981
1896-1900-1904 parsellerin Termianal
| Degeri
TOPLAM GELIRLER $4,043,850 $4,442,603 | $4,871,121 | $5,331,384 | $5,597,953 | $5,877,851 $6,171,743 | $6,480,331 $6,804,347 $7,144,565
GIDERLER
Satislarin maliyeti Satislardan 15% $231,000 $242,550 | $254,678 | $267,411 | $280,782 | $294,821 $309,562 | $325,040 $341,292 $358.357
Personel Giderleri Toplam Gelirden | 20% $808,770.00 | $888,521 | $974,224 | $1,066,277 | $1,119,591 | $1,175570 $1,234,349 | $1,296,066 | $1,360,869 $1,428,913
Genel Giderler Toplam Gelirden | 21% $849,209 $932,947 | $1,022,935 | $1,119,591 | $1,175570 | $1,234,349 $1,296,066 | $1,360,869 | $1,428,913 $1,500,359
Satis ve Pazarlama Giderleri Toplam Gelirden | 0.35% | $14,153 $15,549 $17,049 $18,660 $19,593 $20,572 $21,601 $22,681 $23,815 $25,006
Yenileme Fonu ve Bakim Giderleri Toplam Gelirden 0.15% | $6,066 $6,664 $7,307 $7,997 $8,397 $8,817 $9,258 $9,720 $10,207 $10,717
| Sigorta Giderleri Toplam Gelirden | 0.10% | $4,044 $4,443 $4,871 $5,331 $5,598 $5,878 $6,172 $6,480 $6,804 $7,145

Ust hakki kira Gdemeleri Thale bedeli $200,330 3210347 | $220,864 | $231,907 | $243,502 | $255,677 $268,461 | $281,884 $295,979 $310,778
Ust hakki ciro payi 6demeleri Toplam Gelirden 1.00% | $40,439 844,426 $48,711 $53,314 $55,980 $58,779 $61,717 $64,803 $68,043 871,446
TOPLAM GIDERLER $2,154,010 $2,345,445 | $2,550,639 | $2,770,488 | $2,909,012 | $3,054,463 $3,207,186 | $3,367,545 $3,535,923 $3,712,719
MARTI GYO HASILAT PAYI (%28) $1,294,032 $1,421,633 | $1,558,759 | $1,706,043 | $1,791,345 | $1,880,912 $1,974,958 | $2,073,706 $2,177,391 $2,286,261
NAKIT AKIM $1,889,840 $2,097,157 $2,320,482 $2,560,896 $2,688,941 $2,823,388 $2,964,557 $3,112,785 $3,268,424 $3,431,846
DEGER DEGER (USD) DEGER (TL)
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI 45,034,146 USD 117,570,000 TL
DISCOUNT RATE 9.00%

44
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11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
$4,878,865 | $5,122,808 | $5378 949 | $5,647,896 | $5,930,291 | $6,226,806 | $6,538,146 | $6,865,053 | $7,208,306 | $7,568,721 | $7,947,157 | $8,344,515 | $8,761,741 | $9,199,828 | $9,659,819
$2,508,498 | $2,633,923 | $2,765,619 | $2,903,900 | $3,049,095 | $3,201,549 | $3,361,627 | $3,529,708 | $3,706,194 | $3,891,503 | $4,086,078 | $4,290,382 | $4,504,902 | $4,730,147 | $4,966,654
$114,430 | $120,151 $126,159 | $132,467 | $139,090 | $146,045 | $153,347 $161,014 $169,065 $177,518 $186,394 $195714 $205,500 $215775 $226,563
$7,501,793 | $7,876,882 | $8,270,727 | $8,684,263 | $9,118,476 | $9,574,400 | $10,053,120 | $10,555,776 | $11,083,565 | $11,637,743 | $12,219,630 | $12,830,611 | $13,472,142 | $14,145,749 | $14,853,037
$376,275 | $395088 | $414,843 | $435585 | $457,364 | $480,232 | $504,244 $529,456 $555,929 $583,725 $612,912 $643,557 $675,735 $709,522 $744,998
$1,500,359 | $1,575,376 | $1,654,145 | $1,736,853 | $1,823,695 | $1,914,880 | $2,010,624 | $2, 111,155 | $2,216,713 | $2,327,549 | $2443,926 | $2, 566,122 | $2,694,428 | $2,829,150 | $2,970,607
$1,575376 | $1,654,145 | $1,736,853 | $1,823,695 | $1,914,880 | $2,010,624 | $2,111,155 | $2,216,713 | $2,327,549 | $2,443,926 | $2,566,122 | $2,694,428 | $2,829,150 | $2,970,607 | $3,119,138
$26,256 $27,569 $28,948 $30,395 $31,915 $33,510 $35,186 $36,945 $38,792 $40,732 $42,769 $44,907 $47,152 $49,510 $51,986
$11,253 $11,815 $12,406 $13,026 $13,678 $14,362 $15,080 $15834 $16,625 $17,457 $18,329 $19,246 $20,208 $21,219 $22,280
$7,502 $7,877 $8,271 $8,684 $9,118 $9,574 $10,053 $10,556 $11,084 $11,638 $12,220 $12,831 $13,472 $14,146 $14,853
$326,316 | $342,632 | $359,764 | $377,752 $396,640 | $416,472 | $437,295 $459,160 $482,118 $506,224 $531,535 $558,112 $586,017 $615,318 $646,084
$75,018 $78,769 $82,707 $86,843 $91,185 $95, 744 $100,531 $105,558 $110,836 $116,377 $122,196 $128 306 $134,721 $141,457 $148 530
$3,898,355 | $4,093,273 | $4,297,936 | $4,512,833 | $4,738,475 | $4,975,398 | $5,224,168 | $5,485,377 | $5,759,646 | $6,047,628 | $6,350,009 | $6,667,510 | $7,000,885 | $7,350,929 | $7,718,476
$2,400,574 | $2,520,602 | $2,646,632 | $2,778,964 | $2,917,912 | $3,063,808 | $3,216,998 | $3,377,848 | $3,546,741 | $3,724,078 | $3,910,282 | $4,105,796 | $4,311,085 | $4,526,640 | $4,752,972
$3,603,438 | $3,783,610 | $3,972,790 | $4,171,430 | $4,380,001 | $4,599,001 | $4,828,951 | $5,070,399 | $5,323,919 | $5,590,115 | $5,869,621 | $6,163,102 | $6,471,257 | $6,794,820 | $7,134,561
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26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39

2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053
80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
$10,142,810 | $10,649,951 | $11,182,448 | $11,741,571 | $12,328,649 | $12,945,082 | $13,592,336 | $14,271,953 | $14,985,550 | $15,734,828 | $16,521,569 | $17,347,648 | $18,215,030 | $19,125,782
$5,214,987 | $5,475,736 | $5,749,523 | $6,036,999 | $6,338,849 | $6,655,791 | $6,988,581 | $7,338,010 | $7,704,910 | $8,090,156 | $8,494,664 | $8919,397 | $9,365,367 | $9,833,635
$237,891 $249,786 $262,275 $275,389 $289,159 $303,616 $318,797 $334,737 $351,474 $369,048 $387,500 $406,875 $427,219 $448,580
$15,595,688 | $16,375,473 | $17,194,246 | $18,053,959 | $18,956,657 | $19,904,490 | $20,899,714 | $21,944,700 | $23,041,935 | $24,194,031 | $25,403,733 | $26,673,920 | $28,007,616 | $29,407,996
$782,248 $821,360 $862,428 $905,550 $950,827 $998,369 $1,048,287 | $1,100,701 | $1,155737 | $1,213,523 | $1,274,200 | $1,337,910 | $1,404,805 | $1,475045
$3,119,138 | $3,275,095 | $3,438,849 | $3,610,792 | $3,791,331 | $3,980,898 | $4,179,943 | $4,388,940 | $4,608,387 | $4,838,806 | $5080,747 | $5334,784 | $5601,523 | $5,881,599
$3,275,095 | $3,438,849 | $3,610,792 | $3,791,331 | $3,980,898 | $4,179,943 | $4,388,940 | $4,608,387 | $4,838,806 | $5080,747 | $5334,784 | $5601,523 | $5,881,599 | $6,175,679
$54,585 $57,314 $60,180 $63,189 $66,348 $69,666 $73,149 $76,806 $80,647 $84,679 $88,913 $93,359 $98,027 $102,928
$23,394 $24,563 $25,791 $27,081 $28,435 $29,857 $31,350 $32,917 $34,563 $36,291 $38,106 $40,011 $42,011 $44,112
$15,596 $16,375 $17,194 $18,054 $18,957 $19,904 $20,900 $21,945 $23,042 $24,194 $25,404 $26,674 $28,008 $29,408
$678,388 $712,308 $747,923 $785,319 $824,585 $865,815 $909,105 $954,561 $1,002,289 | $1,052,403 | $1,105023 | $1,160,275 | $1,218288 | $1,279,203
$155 957 $163,755 $171,942 $180,540 $189, 567 $199,045 $208,997 $219,447 $230,419 $241,940 $254,037 $266,739 $280,076 $294,080
$8,104,400 | $8,509,620 | $8,935,101 | $9,381,856 | $9,850,949 | $10,343,496 | $10,860,671 | $11,403,704 | $11,973,889 | $12,572,584 | $13,201,213 | $13,861,274 | $14,554,338 | $15,282,054
$4,990,620 | $5,240,151 | $5,502,159 | $5,777,267 | $6,066,130 | $6,369,437 | $6,687,908 | $7,022,304 | $7,373,419 | $7,742,090 | $8,129,195 | $8,535,654 | $8,962,437 | $9,410,559
$7,491,289 | $7,865,853 | $8,259,146 | $8,672,103 | $9,105,708 | $9,560,994 | $10,039,043 | $10,540,995 | $11,068,045 | $11,621,447 | $12,202,520 | $12,812,646 | $13,453,278 | $14,125,942
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40

41

42

43

44

45

TOPLAM
2054 2055 2056 2057 2058 2059
80% 80% 80% 80% 80% 80%
$20,082,071 | $21,086,174 | $22,140,483 | $23,247,507 | $24,409,882 | $4,004,746 | $455,547,169
$10,325,317 | $10,841,583 | $11,383,662 | $11,952,845 | $12,550,487 | $13,178,011 | $245,938,240
$471,009 | $494,559 | $519,287 | $545252 | $572,514 | $601,140 | $11,218,936
$71,184,680 | $71,184,680
$30,878,396 | $32,422,316 | $34,043,432 | $35,745,603 | $37,532,884 | $88,068,578 | $783,889,025
$1,548,798 | $1,626,237 | $1,707,549 | $1,792,927 | $1,882,573 | $1,976,702 | $36,890,736
$6,175,679 | $6,484,463 | $6,808,686 | $7,149,121 | $7,506,577 | $17,793,716 | $156,777,805
$6,484,463 | $6,808,686 | $7,149,121 | $7,506,577 | $7,881,906 | $18,683,401 | $164,616,695
$108,074 | $113478 | $119,152 | $125110 | $131,365 | $311,390 | $2,743,612
$46,318 $48,633 $51,065 $53,618 $56,299 $133,453 | $1,175,834
$30,878 $32,422 $34,043 $35, 746 $37,533 $88,969 $783,889
$1,343,163 | $1,410,321 | $1,480,837 | $1,554,879 | $1,632,623 | $1,714,254 | $31,992,732
$308,784 | $324,223 | $340,434 | $357,456 | $375329 | $889,686 | $7,838,890
$16,046,157 | $16,848,465 | $17,690,888 | $18,575,433 | $19,504,204 | $41,591,570 | $402 820,193
$9,881,087 | $10,375,141 | $10,893,898 | $11,438,593 | $12,010,523 | $5,690,847 | $228,065,390
$14,832,239 | $15,573,851 | $16,352,544 | $17,170,171 | $18,028,679 | $47,377,008 | $381,068,832
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DEGERLEME

% MALIYET YONTEMI YAKLASIMI ve ANALIZI

e Tesis ve arsa Maliye Hazinesinden 22.02.2010 Tarihinde baslayip 49 yillik lst hakki olarak
alindigindan;

e Maliyet yaklasiminda piyasanin genel kabul gérmiis yaklasimi ¢ercevesinde ciplak miilkiyet
olarak arsalar ,binalar ve diger yapilar icin 2/3 orani kullanilmis ve kalan (st hakki 45 yil

oldugundan 45/49 oranlamasiyla hesaplanmistir.

MARTI MARINA MALIYET ANALizi

ARSALAR MULKIYET ALAN M2 ?LE/?:S ARSA DEGERI
1896 PARSEL MARTI GYO 4,647.68 1,250.00 5,809,600 TL
1900 PARSEL MARTI GYO 5,710.00 1,250.00 7,137,500 TL
1904 PARSEL MARTI GYO 6,097.75 1,250.00 7,622,188 TL
1831 PARSEL HAZINE (UST HAKKI) 2/3 * 45/49 84.63 1,250.00 64,768 TL
DHTA PARSELI HAZINE (UST HAKKI) 2/3 * 45/49 68,203.42 1,250.00 52,196,495 TL
TOPLAM 72,830,550 TL
KAZIKLI YUZER BEDEL
iSKELELER iSKELE iSKELE SINIFI YASI ASINMA L/ M2 iSKELE MALIYETi
ALANI m2 |ALANI m2
Polaris 1,401.72 | 297.44 IV-C 0.1 1600 1,498,035 TL
Mira 303.78 325.59 IV-C 0.1 1600 554,873 TL
Spica 310.01 325.16 IV-C 0.1 1600 559,987 TL
Nova 1,912.16 | 332.11 IV-C 0.1 1600 1,978,622 TL
Venus 400.52 405.96 IV-C 0.1 1600 711,019 TL
TOPLAMI 5,302,536 TL
BEDEL R
RIHTIM ALANLARI ALAN m2 SINIFI YASI ASINMA RIHTIM MALIYETI
TL / M2-M
Mevcut Rihtim (Travellift
iskele Dahil) 2192.66 111-B 0.1 650 785,330 TL
Ek Rihtim (A) 3378.41 111-B 0.1 650 1,210,022 TL
Ek Rihtim (B 2067.53 111-B 0.1 650 740,513 TL
Ek Rihtim (C 2397.82 111-B 0.1 650 858,811 TL
TOPLAMI 3,594,677 TL
i BEDEL A
BINALAR ALAN m2 SINIFI YASI ASINMA RIHTIM MALIYETi
TL / M2-M
1896 ( Fitness-Soyunma
Camagirhane -Dug 649.3 IV-A 0.1 700 363,608 TL
1900 (Market-satis-Yonetim
yemekhane) 693.42 IV-A 0.1 700 388,315 TL
TOPLAMI 751,923 TL
MUTEFERRIK iSLER PEYJAJ-YERALTI VE YERUSTU DUZENLERI -EKIPMANLAR 3,000,000 TL
ARSALAR 72,830,550 TL
iSKELELER 5,302,536 TL
RIHTIMLAR 3,594,677 TL
BINALAR 751,923 TL
MUTEFERRIK iSLER 3,000,000 TL
DUZELTME - 763 TL
TOPLAM 84,727,000 TL
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SONUC OLARAK; Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Marti Marinanin Mevcut isletme
gelirlerine gére Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasiimistir. Marinanin
bulundugu bélgenin mavi tur rotasi lzerinde olmasi ve dolulugunun yiiksek olmasi sebebiyle
tasinmazin dederini daha objektif yansitacadi diisiincesiyle “ GELIR YAKLASIMI ” sonucu ulasilan
degerin uygun olacadi kanaatine varilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Tasinmazin Kira degeri analizi ve kullanilan veriler

Marina isletmelerinde yillik kira gelirinin tespitinde isletme gelirleri esas alinir. Degerlemeye konu
tasinmazin sektérel karliligi dikkate alinirsa bir yillik net gelirin %55 -%60 araliginda kalan deger
isletmenin bir yillik kira bedeline tekabiil edecegi varsayilir. Bu yaklasim isiginda ;

MARINA KiRA ANALizi

TOPLAM YILLIK NET GELIR: 51,889,840 4,934,000 &
Yillik Kira Degeri : $1,096,107 2,862,000 &
Yillik toplam hasilat: $4,043,850 10,557,000 &

Kira/Hasilat Orani : 27.11%

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

e 1896 parsel lizerindeki WC, Dus, Soyunma, Fitness, Camasirhane binasi icin ruhsat alinmis
oldugu gériilmiis olup, fitness-camasirhane binasi henliz insa edilmemistir

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

e 1904 parsel iizerinde insaati kismen tamamlanmis olan Gézlem Unitesi-Yat Kulubii Saghk
Unitesi WC Dus Yat Limani Atélyeleri binasinin ruhsatinin alinmis oldudu tespit edilmistir.
Binanin insaatina heniiz baslanmamustir. insaatlarinin tamamlanmasi durumunda yapi
kullanma izin belgelerinin alinmasi gereklidir.

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

Degerlemeye konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati geredgince Marti GYO portféyline
Marina (Tali Yat Limani) nin “Ust hakki “ olarak, diger 1896,1900 ve 1904 numarali parsellerin “Arsa”
olarak alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazin Marmaris ilgesinde bulundugu bélgenin mavi tur rotasi lizerinde olmasi ile bélgenin
turizm potansiyelinin ileriki dénemlerde de tasinmazi olumlu yénde etki edecegi diisiiniilmektedir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartlari, mimari ézelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, yapilarin ve
arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan benzer nitelikteki tasinmazlarin piyasa arastirmalar ile
gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve sektérel géstergeler, arz-talep dengesi
gibi etkenlerde dederlendirilerek 49 yillik (ist hakki sézlesmesinin kalan siiresince ortaya ¢ikacak
potansiyel gelirin degeri takdir edilmistir

TASINMAZ

Toplam Deger (KDV Harig) 117.570.000 TL 45.033.899 USD

(Tasinmazin Pazar dederi Yiiz On Yedi Milyon Bes Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi’dir.)

*

Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=2.6107 TL (Déviz alis kuru) olarak alinmistir.
Hok

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Mehmet TAS Dursun SANLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403674 SPK Lisans No: 400291
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S$. 50

Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56
info@adresgd.com www.adresgd.com

OZL201500040REV1



