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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S.nin 29.12.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 08.01.2016 tarihinde, 20150ZEL0158-4782 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turi

Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada 2 ve 3 Parselde yer alan sirasiyla;
79.081,51 m? ve 34769,65 m2 yizdlgimiine sahip “Orman” vasifli parsellerin tst hakki
degerlerinin 08.01.2016 tarihli net bugiinkii degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi —
kurum — kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor lisansli
degerleme uzmani Volkan KUTUK ve sorumlu degerleme uzmani Murat BARISCAN tarafindan
hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.12.2015 tarihinde
calismalara baglamis ve 08.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 29.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hitkiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatinnm Ortakh A.S.'nin 29.12.2015 tarihli talebine istinaden
hazirlanmigtir.Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil Seri VIII, 35
nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.8 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye
piyasasi mevzuati gergevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda goriis

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimleri cercevesinde so6z konusu taginmazlarin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati geregince yatinm ortakligi portfoyiine (arsa — arazi) st hakki olarak
alinmasinda bir sakinca gérilmemistir.



1.9 Beyanimiz

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiumleri 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 hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmadigini,

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

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

¢ Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin taginmazin degeri ile
bir ilgisinin olmadigini,

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2
SIRKET — MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 27.05.2011 tarih ve 7824 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, 14.10.2011 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme Hizmeti
verebilecek firmalar listesine, 02.08.2012 tarihinde de Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun, Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

2.2 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, inénii Cad. Devres Han No0.50/4 Giimiigsuyu — Beyoglu / istanbul
adresinde faaliyet gdsteren Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. icin hazirlanmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulilin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satig igin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullin satigt igin makul bir stire taninmistir.



- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Uizerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.2 Duizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-
6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en
iyi degerin alinmasina galigiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gorusmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla
satilmasi onerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari
goz oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince g¢abuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig
genellikle 3 aydan azdir.

2.4 Proje Degerlemesi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler {iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda
kar etmektir. Yatirnim, ticari karliligi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina
ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla satiimasina baghdir. Projenin
girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu driintn yer aldigi sektériin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya
hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege ydnelik bekleyisler
olarak incelenebilir.

2.4.1 Proje Degerlemenin Tanimi, Amag ve Kapsami
Bu proje degerleme caligmasinda asagida belirtilen hususlara isik tutulmaya ¢alisilmistir:

- Yapilmasi digliniilen yatirnm sonucu Uretilecek mal veya hizmetlerin ait oldugu
sektorin genel goriinimdi,

- Proje konusu mal veya hizmetlerin yurt icinde ve/veya yurt disinda pazarlama
olanaklari,

- Gergeklestirilecek projenin pazarda yer alan rakiplerine goére gigli ve zayif
yonleri,

- Ongoriilen projenin yatinm maliyetinin ne olacagi, projede yatinmi distiniilen
mal veya hizmetler igin piyasa kosullarinda kabul edilebilir maliyetler ve satis fiyatlarinin bu
yatinim igin kabul edilebilir bir yatirim saglayip saglamayacagi.



BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal,
bolgesel ya da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme
uzmaninin o ozglin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve
etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina
rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa
bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi 2014 yili sonu itibariyle gore Tirkiye nifusunun 77
milyon 695 bin 904 olarak saptandigi agiklanmistir. Tirkiye’de sehirlerde bulunan nufus,
koylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan
niifusun orani son 17 yilda 6nemli artig gostererek 1990 yilinda ylzde 59 iken 2000 yilinda yizde
64,9'a 2007 yilinda ise yiizde 70,48’e yiikselmistir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet
eden nifus) 49.747.859, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise 20.838.397
kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 92,7 ile Ankara, en disiik oldugu
ilise % 3,8 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18,5’i istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; %
6,6’s1 Ankara’da, % 5,3’ii izmir'de, % 3,5’i Bursa’da, % 2,8'i Adana’da ikamet etmektedir. Niifusu
en az olan begs il ise sirasiyla; Bayburt, Tunceli, Ardahan, Kilis ve Gimishane’dir. En az niifusa
sahip Bayburt’da ikamet eden kisi sayisi 76.609’dur.

Tirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiiciiktiir. Ulkede ortanca yas 28,3'tiir. Ortanca
yas erkeklerde 27,7 iken, kadinlarda 28,8’dir. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yasi 28,4,
koylerde ise 27,9'dur. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus, toplam nifusun %
66,5’ini olusturmaktadir. Ulke niifusunun % 26,4’ii 0-14 yas grubunda, % 7,1’i ise 65 ve daha
yukari yas grubundadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye dusen kisi sayisi, Tirkiye
genelinde 92 iken illere gére 11 ile 2.420 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.420 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 398 kisi ile Kocaeli, 311 kisi ile izmir, 238 kisi
ile Hatay ve 234 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile
Tunceli'dir. Yuzolglimi biyukliglne gore ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu 50,
yuzolgimu en kigiik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 215 kisidir.

Ulkede 98,064 yabanci uyruklu kisi ikamet etmektedir. Tiirkiye’de ikamet eden niifusun
% 0,14’0 yabanci uyrukludur. Yabanci uyruklularin en fazla bulundugu ilk bes il sirasiyla; istanbul
(42.228), Bursa (11.495), Ankara (7.166), izmir (6.707) ve Antalya (6.343) illeridir.

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 14.377.018 14.377.018
Ankara 5.150.072 5.150.072
izmir 4.113.072 4.113.072




3.1.2 Ekonomik Veriler

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2,9 biiyiiyen Tirkiye ekonomisi, 2014
yihnin ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine goére %3,1 buyiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orani yakalamistir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiylimeye yavaslamaya devam etmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastirici para politikalari ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artig hizinin dismesine, 6zel yatinmlarin ve bilyiimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki secimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar secim karari alinmasi; Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Turkiye2deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tirkiye ekonomisi
tuzerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, dzellikle
kiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan ulkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Turkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’iin ilk yarisinda
gecen yilin ayni dénemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, titketim
3,9 ve yatinm 1,2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirrmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya calisacagi bu sirecte, Tirkiye gibi
gelismekte olan ulke ekonomilerinden para gikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurticinde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyimede asagi
yonlu riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Turkiye’nin bilyiime oranindaki yavaslamanin devam
edecegi tahmin edilerek, yaklagik %2,9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda
cari agigin GSYH’ya orani %5,8’e gerilemistir. Tuketim artiginin azalmasi ve petrol fiyatinin
digmesiyle, cari agigin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderlerinin azalmasi, yilin
ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin
GSYH'ye oraninin %4,5’e diismesi beklenmektedir. isgiiciine katilimin istihdam artisinin tizerinde
seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulasmistir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik rakami %10,4 olarak agiklanmistir.
2015 yilsonunda issizlik oraninin %11,4 olmasi beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankas’'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8,9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6,9
olmak lzere %6-7,8 araliginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek déviz
kurlarinin gida fiyatlan tizerindeki baski olusturmaya devam etmesi, dolayisi ile enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri lizerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlari ve krediler TCMB’nin Temmuz ayi enflasyon raporunda, 6niimiizdeki désnemde daha dar
bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7,5 olan politika faiz oraninin, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkli
ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacagi diistintilmektedir.

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirrmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolari karsisindaki
deger kaybini siirdirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimuzdeki donemde para politikasinda daha
fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi dustinilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin de etkisiyle
%27,6 artmigtir. Yillik artig orani ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyindedir
gerceklesirken, bireysel kredilerde %11,4 ile sinirla kalmistir.



3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Mugla ili
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Tirkiye’'nin Ege Bolgesi'nde yer alan Mugla ili; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli
ve Burdur, dogusunda Antalya illeri ve giineybatisinda Ege Denizi, giineydogusunda ise Akdeniz
ile sinirlanmaktadir. 13.338 km? biiyiikligiinde alana sahip olan ilde toplam 13 ilge (Mugla
merkezi Mentese disinda; Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris,
Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula, Yatagan) bulunmakta olup, 2014 yili yerel segimleri itibariyle
Blyuksehir statiisine alinmigtir. Uzunlugu yaklasik 1.100 km. olan denize cephesiyle Mugla
tlkenin en uzun sahil seridine sahip ilidir.

Mugla’nin ADNKS 2013 yili verilerine gore niifusu 866.665 kisi olarak agiklanmistir.

Ulasim

Ulkenin giiney batisinda, Ege Denizi kiyisinda konumlanan Mugla ili'ne kara, hava ve
deniz yollariyla ulagim miimkiindiir. ilin 6nemli limanlari; Bodrum, Marmaris, Fethiye ve
Gulliik'tedir. Mugla ili sinirlari icinde biri Bodrum ve digeri Dalaman’da olmak iizere iki adet
havalimani bulunmaktadir.

Cevresindeki tiim illere direkt karayoluyla ulagim saglanmasi mimkiindiir. Karayollari
Genel Bolge MidirlGgi’nden alinan istatistiklere gore il sinirlari iginde 882 km. asfalt yol, 21 km.
stabilize yol ve 3 km. parke yol bulunmaktadir.

Ekonomik Yapi

Mugla ili'nin en 6nemli ekonomik aktivitesi tarimdir. Pamuk, tiitiin, arpa ve bugday gibi
tarla Urdnleri ile zeytin ildeki baslica tarimsal irtinlerdir. il, tarimsal Giretim degeriyle tilkedeki
diger iller siralamasinda 16. sirada yer almaktadir. Ayni zamanda aricilikta da oldukga gelismis
olan Mugla ili'nde Marmaris bélgesi cam bali ile inliidiir.

Turizm il genelinde énemli bir ekonomik aktivite rolindedir. Mugla ili'nin cografi yapisi
ve dogal ozellikleri, sezonun uzunlugu ve tarihsel yapisi bdlgedeki turizm potansiyelini
artirmaktadir. il sinirlart iginde bulunan Dalaman, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil
bolgeleri ile dunyaca taninan tatil yerleri haline gelmeye baslamistir. Bolgeye gelen turist sayisi
her yil artis géstermektedir. Bolgede temel konaklama sekli olan otellerin yani sira tatil koyleri
de bulunmaktadir. Mugla’ya gelen yerli ve yabanci ziyaretgilerin biyiik gogunlugu 4 ve 5 yildizli
otelleri tercih ederken kalig siireleri de ortalama 1 hafta uzunlugundadir. Bélgeye olan
ulagilabilirligin yiksek olmasi ve genis bir kiyi kesimine sahip olmasi bélgeye olan talebi ve
ziyaretgi sayilarini olumlu yonde etkilemektedir.



3.2.2.0rtaca ilgesi

Ortaca, Mugla ilinin 13 ilgesinden birisidir. Ortaca, Mugla ili'nin dogusunda yer alir. Bati
ve kuzeyinde Koycegiz, dogusunda Dalaman ve giineyinde Akdeniz bulunur. Mugla ile Fethiye
arasindaki ana karayolu ilgenin kuzeyinden geger.

Mugla ilinin 13 ilgesinden birisidir. Ortaca, Mugla ili'nin dogusunda yer alir. Bati ve
kuzeyinde Koycegiz, dogusunda Dalaman ve giineyinde Akdeniz bulunur. Mugla ile Fethiye
arasindaki ana karayolu ilgenin kuzeyinden gecer.

Ortaca Mugla ilinin 11 ilgesinden biridir. 14 kdy ve 1 beldeye sahiptir. Ortaca Niifusu:
2014 Yili: 44.827 Yuzolgumu: 285 km.? dir.

Onceleri Kdycegiz'e bagl bir belde iken 1987 yilinda ilge haline getirilmistir. Bir doga
harikasi olan ve diinyaca meshur Dalyan, Ortaca ilgesi sinirlari icinde bir beldedir. ilgenin turistik
acidan 6nemli pek ¢ok yeri bulunmaktadir. Ortaca, Mugla ilinin en glzel ilcelerinden biridir.
Akdeniz ile Ege Bolgesi sinirinda olan Ortaca, izmir ve Antalya’ya esit uzakliktadir. Fethiye ve
Marmaris arasinin orta yerinde olusuyla da; adindan da anlasilacagi gibi Ortaca ismini almistir.
Ortaca ticaretin, sanayinin, turizmin, tarim ve hayvanciligin, dogal ve tarihi gizelligin timina
blinyesinde kapsayan bir konuma sahiptir. 12 ilcenin bagh oldugu Mugla ilinde Milas, Fethiye,
Marmaris, Bodrum’ dan sonra Ortaca, Ticaret ve Sanayi dalinda 5. siradadir. ilgcemizde okuma
yazma orani yiizde yiiz olup, sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin yogun oldugu bir yerdir. Gerek iklim
gerek toprak yapisi nedeniyle de son derece bereketli bir ovaya sahiptir. Ortaca sehir
merkezinden 15 dakikada Sarigerme Plaji, Asi Koyu Plaji ve iztuzu Plajina ulasilir.

30 dakikalik bir siirede de yaylalara ya da Dalaman Cayi iizerinde rafting yapilan merkeze
ulasilabilir. isteyen hava yoluyla istanbul Ankara’ ya; isteyen kara yoluyla izmir ve Antalya’ ya
sabah gidip aksama donebilir.

Sarigerme, Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan 320 haneli bir tatil kéyudiir. 17 km
yakininda Dalaman Havaalani bulunmaktadir. Ortaca ilce merkezine 21 km, Mugla il merkezine
102 km uzakliktadir. Turizme agilmasi 1990 yilinda iber otel Sarigerme Park'in agilmasiyla
baglamig, Hilton Resort Otel ile beraber kisa siirede ok sayida yerli ve yabanci yatirimciyi oraya
cekmeyi basarmistir. Cok sayida dort ve bes yildizli oteli barindiran bir yer olan Sarigerme,
Tirkiye'nin 6nemli tatil kdylerinden biridir.

Ulagim

Yorede karayolu tasimaciligi oldukga hareketlidir. istanbul, Ankara, izmir, Antalya'ya ilce
merkezinden her giin otobiis seferleri vardir. Ortaca'dan Mugla, Antalya, Fethiye, Bodrum,
Marmaris, Kalkan yorelerine siirekli midibiis ve minibis seferleri yapilir. Dalaman Havaalani'nin
acllmasiyla hava tagimaciligi da baglamistir. Deniz tasimaciligi dolayli yollardan Fethiye Marmaris
limanlarindan saglaniyor.

Cografya

Bati Toros Daglarindan gelen uzanti kollariyla Sandiras Dagi ilgenin Kuzeyinde yer alir.
Kizlan ve Cigekbaba Dagi ile Giiney Batisinda Coban Dagi, Bozburun ve incirlik Tepeleri arasinda
yer alan Ortaca genis bir ovaya sahiptir. ilcenin Kuzeyinden gelip, Bati kiyisindan gegen 229 km.
uzunlugunda ki Dalaman Cayi Akdeniz ile Ege Bolgesini sinir tespit eder. Kdycegiz Goli, Ortaca
ilgesine bagli Dalyan kasabasindan bir kanal olusturarak Akdeniz’e baglanir. Ortaca, denizden 18
km. igeride olup; sinirlari 32 km. uzunlugunda sahil seridine sahiptir. Bunlar Sarigerme Kumsal,
Disibilmez Koyu, Asi Koyu, Bakardi koyu ve iztuzu Plajindan olusur. Ortaca ilce merkezi 2500
hektar olup; koyleriyle beraber 22000 hektarlik bir alana sahiptir.

Ortaca'da iklim, Ortaca ilgesi Akdeniz ve Ege Bolgesi arasinda oldugundan her iki
bdlgenin iklim 6zelligini tagir. Bu nedenle kigin bol yagish ve iliman gecer. Yaz aylari ise, oldukca
sicak ve kuraktir.



Ortaca Ekonomisi

Ortaca ekonomisi tarima dayalidir. Ekilebilir araziler oldukga zengin ve sulama suyu
boldur. Buna gore tarimi yapilan tarim driinlerinin tiri coktur. ilce yiizélgiimiiniin % 34,2 sinde
tarim yapilir. Bu alan 96.426 dekardir. Hububat, narenciye, sebze ziraati ve hayvancilik icin
ureticiler, ilce Tanm Miidirliigiinden teknik ve zirai bilgi almaktadir.

Tarla Ziraati olarak; Pamuk, bugday, misir, bakla, yer fistigi, susam, agag uretimi olarak;
zeytin, narenciye (portakal, limon, mandalina ve turung), armut, nar, ayva, kayisi, seftali, erik,
incir, ceviz, Uzim vyetistirilir, Sera Uretimi olarak; domates, patlican, bamya, kabak, marul,
salatalik, taze sogan, sarimsak uretilmektedir. Bahgelerde her tiirlii yaz ve kis sebzesi ve meyvesi
yetigtirilir. Son yillarda yemeklik mantar tGretimi de artmistir.

iice Tarim Miidirligi bitkisel {iretimi gelistirmek icin topragin veriminin artirilmasi ve
islahi galigmalari ve yabani agaglarin asilanmasi ¢alismalari yapmaktadir.

Ortaca’da sut inekgiligi, cok yaygin ve tatminkdrdir. Bu durum dikkate alinarak, ilce
Tarim Mudurligi tarim 1slah konulari yaninda, hayvanciligin da sirdirilmesi amacina yonelik
cahigmalarda bulunmakta, hayvanlarin irk islahi ve salgin hastaliklarla miicadelesinde bilimsel
metotlar uygulamaktadir. Hayvansal iiretimi artirmak icin degisik cins hayvan yetistiriciligi tesvik
edilmekte ve bunun icin érnek olarak hindi palazi, pekin 6rdegi, ana ari, ipek bécegi tohumu
dagitilirken, iyi cins inek elde etmek igin de suni tohumlama ve sap asilamasi yapilmaktadir.

Yoremizde biyiik ve kiiglikbas hayvanlar ve kiimes hayvanlari yetistiriimekte, aricilik
yapiimakta ve buralardan biyiik gelir elde edilmektedir.

Turizm

Ortaca konum itibariyle turizm potansiyeli yiiksek bir ilcedir. 15 dakikada Ortaca’ nin
Sarigerme Plajina, 25 dakika gibi bir zamanda yine Ortaca’ dan iztuzu Plaj’na ulagilmaktadir.
Ayrica 35 dakikalik bir zaman diliminde Asi Koyuna gidilebilir. ilcemize bagh bu 3 sahil seridi
gerek doga, gerek gevre ve deniz temizligi agisindan drnek yerlerdendir. Ozellikle Sarigerme Plaji
Mavi Bayrak almig bir sahil seridimizdir. Burada ki 5 yildizli otel ve moteller konaklama acisindan
buyik 6nem tagimaktadir. Ortaca ilge sinirlari icerisinde 20 bin yatak kapasiteli otel, motel,
pansiyon ve apart otel mevcuttur.

Asi ve Bakardi, Disibilmez koylari el degmemis dogasi bozulmamis, ozellikle yat
turizmine elverigli bakir koylarimizdandir.

Ortaca’ ya bagh Dalyan Beldemizdeki kanaldan, teknelerle yapilan yolculuk ile iztuzu
Plajina gidilebilir. Cevre ilge ve beldelerdeki yerli halkin yaninda, buralardaki turistler tur
isletmecilerinin tavsiyesiyle, Cuma giinleri Ortaca Pazarina aligveris icin gelmektedir. Bu nedenle
Cuma giinleri Ortaca Pazari yabanci turistlerin ilgi alani olmaktadir.

Ortaca’ da gezilip gorilecek yerlerden bir digeri de, Dalaman Cayi tizerinde bulunan
tarihi Atatiirk Koprisidiir. 1934 yilinda yapimina baslanan koprii bugiin hala ulagima hizmet
vermektedir.

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



BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERIi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili MUGLA
ilgesi ORTACA
Bucagi -
Mahallesi FEVZIYE
Koyl -
Sokagi -
Mevkii Akgagdl- Sarisu
Pafta No. 021D05C2D
Ada No. 136
Parsel No. 2 3
Yizolglimu 79.081,51 m2 34.769,65 m2
Niteligi Orman Orman
Hissesi Tam Tam
Malikler Maliye Hazinesi Maliye Hazinesi

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlardan 136 ada 3 parsel iizerinde herhangi bir

takyidat/kisithlik bulunmamakta olup 136 ada 2 parsele ait bilgiler asagida verilmistir;

- Beyan; 2.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiltur varligidir. (05.08.2011 - 3645)

- irtifak ; MUSTAKIL VE DAIMIi NITELIKTE OLAN UST HAKKI MARTI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE 02.12.2051 TARIHINE KADAR SURE iLE 673 SAHIFEDE TESCIiL
EDILMISITIR. (19.06.2006 - 2059)

NOT: TAKBIS sisteminden alinan takbis belgesinde yapilan incelemeye gore;
taginmazlarin son g yilhk donemde baskaca alim satim islemi olmadigi gériilmistiir.




4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almahidir. imar planlari konut, ticari
ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi
yogunlugunu belirtir.

Ortaca Belediyesi imar Miidiirligii’nden 30.12.2015 tarihinde alinan bilgilere gére;
imar Durumu:

Ortaca Belediyesi imar Birimi’nde gérevli personelden alinan bilgiye gore; degerlemeye
konu taginmazlardan 136 ada 2 parsel 1/5000 &lgekli koruma amagli nazim imar plani’'nda
Turizm alaninda kalmakta, 3 parselin ise kuzey kisminin “Gunibirlik Turizm” tesisinde, giineyde
bulunan deniz cepheli kisminin ise “2.Derece Dogal Sit Alan’nda” kalmakta oldugu; 1/1000
Olgekli koruma amach uygulama imar plan’na gore ¢ekme mesaflerinin 10m oldugu bilgisi
alinmigtir. 1/5000 &lgekli koruma amagli nazim imar plani notlarina gore;

Turizm Alanlarinda 4957/2634 sayil “ Turizm Tegvik Kanunu “ ve ilgili yénetmelikleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir denilmis olup bu sinirlar icerisinde yapilasma kosullarinin
otel alanlarinda E:0.30, TAKS: 0.20 , hmax:4 Kat (13.50m) olup golf alanlarinda hmax :4 kat
(13.50m), E:0.05, TAKS:0.03 oldugu,

Gunubirlik Alanlarda “Kamping ve konaklama unitelerini icermeyen yeme-igme,
dinlenme, eglence ve spor imkanlarindan birkagini giintibirlik olarak saglayan tesisler yapilabilir
denilmig olup bu sinirlar icerisinde yapilagsma kosullarinin E: 0.05, hmax: 4,50 (1 Kat)” oldugu,

Dogal Sit Alanlarinda “Dogal sit koruma alanlariyla ilgili Tabiat Varliklarini Koruma
Merkez Komisyonu ve Mugla Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu kararlarina ve ilgili tim
ilke kararlarina uyulacaktir.” yazihdir.

1/5000 bdlgekli koruma amagl nazim imar plani notlari biitiiniiyle eklerde sunulmustur.
Ortaca Belediyesi imar biriminde tarafimiza gésterilen Cevre ve $ehircilik Mugla il Mudurlugi
tarafindan Ortaca Belediyesi’ne gonderilen yazisina; Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme Mahallesi,
Sarigerme Turizm Alani 2. Kisim kapsaminda 1. Ve 2. Derece Dogal Sit Alan’nda kalan alana
yonelik 1/5000 ve 1/1000 6lgekli Koruma Amaglh Nazim ve Uygulama imar Planlari, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi tarafindan 11.09.2015 tarih 10477 sayili olurlari ile onaylanmis 05.10.2015
tarihinde askiya cikanlmis ve 03.11.2015 tarihinde askidan indirilmis oldugu bilgisine
ulagiimaktadir.

S6z konusu planlara iliskin Kultiir ve Turizm Bakanligl, Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Mudirligu tarafindan konuyla ilgili heniiz bir bildirim yapilmadigi; Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin 32. Maddesine istinaden “ Cevre diizeni plani, nazim imar plani ve uygulama
imar plani ile bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklikler idarelerin karar mercilerince
onaylanarak yurarligi girer. Ancak uygulama imar plani kesinlesmeden imar uygulamasi
yapilamaz” hiukmi bulunmakta oldugu 6grenilmistir. Sonug olarak; Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin 32. Maddesine istinaden s6z konusu planlarin kesinlesmesine iligkin Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi, Tabiat Varliklarini Koruma Genel Miidiirligu tarafindan heniiz herhangi bir
bildirim yapilmadigindan bu asamada anilan planlara esas imar uygulamasi yapilmamasi, s6z
konusu planlarin kesinlesmesi halinde Kultir ve Turizm Bakanhg, Tabiat Varliklarini Koruma
Genel Mudurlugi tarafindan bildirim yapilmasi halinde Ortaca Belediyesi’'ne bilgi verilecegi
belirtilmistir.
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Gegmig donem imar hakkinda;

S6z konusu taginmaz, Sarigerme Turizm Alani kapsaminda kalan Mugla ili, Ortaca ilgesi,
Fevziye koyu kiyr kesimine iliskin T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel
Mudurligu tarafindan 03.09.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 &lcekli Koruma amagh Nazim
imar Plani ve 1/1000 dlgekli Koruma amacl Uygulama imar planinda “Turizm Tesis Alani” sinirlari
icerisinde yer almakta olup s6z konusu planlar aleyhine agilan 2008/3888 esas nolu davada
“yuritme durdurma” karari alinmasi ile uygulama durdurulmus, 06.07.2010 tarih, K:2010/7158
sayil kararina istinaden ise 30.12.2010 tarihinde plan iptal onamasi yapilmistir. Halihazirda s6z
konusu planlar onaylanmis ancak Kiltiir ve Turizm Bakanligl, Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Mudurlagu tarafindan bildirim yapilmasi ve buna istinaden projeye iliskin ruhsat verilmesi
beklenmektedir.

Ust hakki hakkinda :

Kltir ve Turizm Bakanligi'nin 30.11.2015 tarihli "Tahsis siiresinin agilmasi ve ek siire"
konulu yazisinda 02.09.1997 tarihli tahsis isleminin 136 ada 2 parsel (izerine kurulmasi
amaglanan turizm tesisi icin yapildigl ancak tasinmazi da iceren 1/5000 ve 1/1000 Koruma
Amagh imar Planlari igin Bakanliga agilan davada Danistay 6. Dairesi, yuritmeyi durdurma karari
vermistir.

- Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. 'nin 20.07.2011 tarihli dilek¢esinde Ortaca Mal
MidirlGgi ile tapuda yapilan 14.04.2007 tarihli szlesme ile siiresi 02.12.2051 tarihinde sona
erecek sekilde kesin tahsis yapildigi ancak yuriirligtu durdurulan planlarin 06.07.2010 tarihli
karar ile iptal edildigi, yeni planlama galismalarinin baslatildig: belirtilerek;

03.09.2007 onanh 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinin Danistay 6. dairesi
tarafindan yirirlGgi'nin durduruldugu 22.12.2009 tarihinden, yeni planlarin yiiriirliige girecegi
tarihe kadar gececek olan siirede irtifak hakki bedeli 6demelerinin dondurulmasi ve bu siirenin
kesin tahsis siiresine eklenmesi, tesisin isletmeye agilmasini teminen, yeni yapilacak 1/1000
olcekli uygulama imar planinin yiiriirlige girmesinden itibaren 18 aylk yatirim siiresi verilmesi
talep edilmistir.

- 11.09.2015 tarihinde onaylanan Koruma amagh 1/5000 nazim ve 1/1000 uygulama
imar planlarina istinaden; 06.11.2015 tarih 17 numarali Arazi Tahsis Komisyonu karari ile ; kesin
tahsis siiresinin donduruldugu 20.10.2011 tarihi ile dondurulan siirenin baslatildigi 06.11.2015
tarihi arasinda gecgen siirenin tahsis siiresine eklenmesine ve firmaya tesise Turizm isletme
Belgesi almasiigin 06.05.2017 tarihine kadar ek siire verilmesine karar verilmistir.

Sonug olarak Ust hakkinin 02.12.2051 tarihinde sona ermeyecegi ~18.12.2055 yilinda
sona erecegi hesaplanmistir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadig tespit edilmistir.
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BOLUM 5
DEGERLEME KONUSU OLAN ARSALAR iLE iLGiLi GENEL BILGILER

5.1 Konumu ve Cevre Ozellikleri

Ulagimi : Degerleme konusu taginmaz Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye Mahallesi, 136 Ada
2 ve 3 Parselde bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller "ORMAN" vasifli olup mevcutta
uzerlerinde betonarme vyapi bulunmamakta vyalniz, 2 parsel lizerinde konteynerler
bulunmaktadir. Taginmaza ulagim igin Ortaca Belediye Binasi 6niinden giineydogu yoniinde
Atatiirk Bulvari iizerinde ilerlenir. 900m sonra Fethiye yoluna devam edilir ve 700 m sonra saga,
Sarigerme yoniine sapilir. Bu yol lzerinde ~15.5 km ilerledikten sonra yol ayrimindan sola
donilerek ~1 km daha ilerlenir ve sap kolda degerlemeye konu taginmazlara ulasilir. S6z konusu
taginmaz; N 36.708704, 28.713723 cografi koordinatlarinda yer almaktadir. 136 ada 2 parsel 136
ada 3 parselin hemen kuzeyinde yer almaktadir. 136 ada 3 parsel giineyde Akdeniz'e cephelidir.

il iige Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Mugla Ortaca Fevziye 136 2 79.081,51 m2 Orman Akgagol-sansu 021D05C2D
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

Degerlemesi yapilan gayrimenkulun bulundugu Ortaca ilgesi Fevziye Mahallesi kiyi
kesimi genel olarak Turizm Alani olarak belirlenmis olup kuzey kisminda i¢ kesimde yer yer
turizm tesisleri, tarlalar, kdy yerlesik alaninda konutlar bulunmaktadir. Degerlemeye konu
taginmaz kiyr seridinde yer almakta oldugundan dogusunda ve batisinda turizm tesisleri
bulunmakta olup 1/5000 olgekli imar planindan gérildigi iizere kuzeyinde Golf Alanlari
yapilmasi planlanmis olup halihazirda bos tarlalar ve bir adet aritma tesisi bulunmaktadir.
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Ekincik

Taginmazin bulundugu bélgede TT Hotel Palace ve Tropikal, Hilton Dalaman Golf Resort
SPA, Robinson Club Sarigerme Park, Pegasos Tropikal Otel, Pegasos Palace Otel, iber Otel
Sarigerme Park, Club Magic Life Sarigerme, Club Seno, Caria Holiday Resort ve Alinn Club gibi
butik, 4 ve 5 yildizl oteller ile kdy i¢inde miistakil konutlar yer almaktadir.

Proje alaninin gesitli merkezlere olan uzakliklari asagida belirtilmistir:

KONUM MESAFE (km.)
Ortaca ilce Merkezi 18
Dalaman ilce Merkezi 12
Dalaman Havaalani 16
Fethiye ilce Merkezi 55
Mugla il Merkezi 95
izmir il Merkezi 300
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5.2 Arsalarin Mevcut Durumu

Degerlemeye konu tasinmazlar (izerinde halihazirda cesitli agaglar ve bitkiler
bulunmakta olup bakimsiz haldedir. Rapora konu 3 nolu parsel 34.768,49 m.? alana sahip olup 2
nolu parsel 79.081,51 m2’dir. 3 nolu parselin kumsal boyu yaklasik 350 metredir. 3 nolu parselin
hemen kuzeyinde konumlu olan 2 nolu parselin 3 cephesi yaklasik 1 m yiiksekliginde tas duvar
ile oriludir. Ana yola cephesi bulunan bdlimde yaklasik 1 metre boyunda, 10 m uzunlugunda
surgili metal kapi bulunmaktadir Maliye Hazinesi adina kayith olup Marti GYO A.S. adina st
hakki bulunan taginmaz lzerinde 3 adet tek kath, hafif yapi bulunmaktadir. Gayrimenkul
topografik agidan diz bir yapida oldugu ve geometrik bir forma sahip olmadigi gorilmustiir.
Gayrimenkule toplu tagima araglar ile ve 6zel araglarla ulagim miimkiindiir. Taginmazin yer aldig;
Sarigerme Mevkii'nin Dalaman Havalimani’'na oldukga yakin bir konumdadir ve Fethiye,
Marmaris gibi turistik alanlara gore oldukga avantajl bir konumdadir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin genel é6zellikleri :
Rapor konusu taginmazlar iizerinde degerleme giinii herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

DEGERLEMEYE KONU PROJE iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

6.1. Pazar Arastirmasi

Otel Lokasyon Mesate Yildiz Tesis 2L
(km) Sayisi
1 | Hilton Dalaman Sarigerme Resort & Spa | Sarigerme 0.9 ARERE Spa ve Sauna 410
2 [ Pegasos Resort Sarigerme 0.4 AR Spa ve Sauna 501
3| Alinn Sarigerme 2.0 Efi’k SPA ve Sauna U
4 | Robinson Club Sarigerme Park Sarigerme 1.7 KAAE SPA ve Sauna 296
5 [ TUI BLUE Sarigerme Park Sarigerme 1.9 AR Spa ve Sauna 375
—

6.2.1.1 Tasinmazin Yakin Cevresinde Mevcut Oteller

Yakin Cevre Analizi;

Hilton Dalaman Sarigerme Resort & Spa (5 Yildiz):
: 7 e

Ortaca ilgesi sinirlari igerisinde yer alan, 176.000 m? alanh arazi tizerinde bulunan Hilton

Dalaman Sarigerme Resort & Spa Otel, Sarigerme Koyi'ne yaklasik 2.5 km, Mugla sehir

merkezine 98 km mesafededir. Otele 19 km uzaktaki Dalaman Havalimani’na ek licret karsiligi

transfer diizenlenmektedir. Otel denize sifir uzakliktadir. Her biri modern sekilde dekore edilmis

olup, 35 adet suit odasi toplamda 410 adet liiks odasi bulunmaktadir. Otel igerisinde 5 farkh A La
Carte restorani ve barlar sokagi dahil olmak tzere 23 farkli yiyecek ve icecek mekani
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bulunmaktadir. Giindiiz eglenceleri igin bir birinden &zel 7 adet acik yiizme havuzu ile 3 adet
kapali yiizme havuzu hizmettedir. 6000 m? alana yayilmis olan, genis servis yelpazesine sahip spa
merkezi, 650 metre uzunlukta olan otele ait kum plaji, 7/24 misterilerin hizmetinde olan fitness
center, 17 VIP Gazebo, 1000 kisi kapesiteli konferans merkezi, 6 adet tenis kortu ile squash, mini
futbol, sokak basketbolu, dalis okulu, cocuk kuliibii ve su parki otel icerisinde mevcuttur Otel
biinyesinde SPA olanaklari ve sauna vardir.

Normal oda, tek kisi fiyati Suit oda, tek kisi fiyati
750 TL 3.000 TL

Pegasos Resort Hotel (5 Yildiz):

Ortaca ilgesi sinirlan icerisinde yer alan Pegasos Resort Hotel, Sarigerme Kdyii'ne
yaklasik 2.5 km mesafe uzaklikta yer almaktadir. Otel igerisinde 273 standart, 98 jakuzi suit, 98
junior suit, 18 premium suit, 3 balay: suiti, 1 kral dairesi ve 1 adet engelli odasi olmak iizere
toplamda 501 adet odasi bulunmaktadir. Tesiste acgik ve kapali yiizme havuzlari, su kaydiraklar,
kaydirakli agik cocuk havuzlari ve ¢ocuk kuliibii bulunmakta olup, giindiiz ve gece aktiviteleri
dizenlenmektedir. Tesiste ayrica SPA merkezi, Tirk hamami, sauna, buhar banyosu, fitness
salonu, su sporlari, su jimnastigi, aerobic & step, su topu, boccia, dart, havuz oyunlari, kafe
oyunlari, turnuvalar, shuffle board, tenis kortlari, cok amagl oyun sahasi, jogging, futbol sahasi,
glindiiz ve gece animasyon programi, acik ve kapali disko ve cep sinemasi bulunmaktadir. Tesis
icerisinde 4 adet A’la Carte Restarurant ve 4 adet bar ile hizmet vermektedir.Tesiste kongre
merkezi, otopark, arag kiralama hizmetleri mevcuttur. Otel denize sifir, Mugla sehir merkezine
98 km mesafededir. Otele 19 km uzaktaki Dalaman Havalimani’'na ek {cret karsihgi transfer
diizenlenmektedir.

Normal oda, tek kisi fiyati Suit oda, tek kisi fiyati
325TL -TL
*Fiyatlara KDV dabhildir.
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Alinn Hotel (Butik Otel):

Alinn Hotel Ortaca ilgesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tesis 30.000 m? alan tzerine
kurulmus bulunmaktadir. Tesis Sarigerme Koyi'ne yaklasik 1.3 km, Mugla sehir merkezine
97km, Dalaman Havalimani’na 16km mesafe uzakliktadir. Denize mesafesi 1km olup belirli
saatlerde servis bulunmaktadir. Tesiste 31 adeti suit olup toplamda 111 odalidir. Tesisin kurulus
tarihi 2005 yilindadir. Tesis icerisinde 2 adet agik ve 1 adet kapali ylizme havuzu, 5 adet bar, A la
carte restorant, acgik restorant, kapal restorant, market, konferans salonu, giizellik salonu,
fitness, disco, hamam, sauna, tenis kortu, doktor ve otopark bulunmaktadir. Otel biinyesinde
SPA olanaklari ve sauna vardir.

Normal oda, tek kisi fiyati Suit oda, tek kisi fiyati
275 TL -TL

*Fiyatlara KDV dahildir.
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Robinson Club Sarigerme Park (4 yildiz):

Sarigerme Plaji'nda yer alan 4 yildizli otel, Sarigerme’ye 1.2 km, Mugla sehir merkezine 87 km
ve Dalaman Havalimani'na 18 km uzaklikta konumludur. Tesis denize sifir konumda 283.762 m? alan
uzerine kurulmakta olup 296 adet oda ile misterilerine hizmet vermektedir. Otelin klimali odalari,
saglik kuliibd, agik-kapali yiizme havuzlari , gece kuliibii, lobi bar ve sahil restorani vardir. Tesise ait 6zel
plaj ve iskelesi bulunmaktadir. Robinson Club Sarigerme Park'in  odalarinda LCD TV ve minibar
mevcuttur. Odalarin ¢ogu deniz manzarali ve balkonludur. Wi-Fi erisimi tesis genelinde iicretsizdir.
Robinson Sarigerme Park'ta katilabileceginiz spor etkinlikleri arasinda tenis, voleybol, su sporlari ve
fitness salonu ve spa tesislerinden faydalanabilirler. Otel misafirlerine her sey dahil tarzinda hizmet
vermektedir. bir gece kuliibii ve lobi bar da mevcuttur.

Normal oda, tek kisi fiyati Suit oda, tek kisi fiyati
452 TL 608 TL

*Fiyatlara KDV dahildir.
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TUI BLUE Sarigerme Park (4 Yildiz):

TUI BLUE Sarigerme Park Otel dogrudan Sarigerme plajinda konumlu olmakta olup
Dalaman Havalani’'na 18 km, Mugla sehir merkezine 96 km uzaklikta bulunmaktadir. 140.000 m?
alana kurulu tesisin 375 odasi mevcuttur. Tesise ait plaj bulunmaktadir. Otel icerisinde 3
restoran ve 2 bar/dinlenme salonu, , gece kuliibi, gocuk kuliibi-oyun alani, divanli 6zel plaji ve
spa-saglikl yasam merkezinde Tiirk hamami ile musterilerine hizmet vermektedir. Standart oda
ozellikleri; klima, Icd, kablosuz internet, minibar, kasa, wc ve banyo bulunmaktadir. Tesis her sey

dahil tarzinda hizmet vermektedir.

Normal oda, tek kisi fiyati

Suit oda, tek kisi fiyati

450 TL

800 TL

*Fiyatlara KDV ve kahvalti dahildir.
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Bolgede otellerin genelinin Mayis ayinin basinda faaliyete basladigi ve Kasim ayinin
baginda faaliyeti durdurdugu bilgisi alinmistir. Kis aylarinda azalan talep nedeniyle otellerin
faaliyetlerini tamamen durdurmakta oldugu bilgisi edinilmistir. Doluluk oranlari bulunan 5 adet
orneklem arasinda yalnizca Hilton Otelde (diinyaca taninmis olmasindan dolayi) faal oldugu her
tarihte 100% doluluk oranina ulastig bilgisi alinmistir. Ancak diger 4 6rneklemin faal halde olan
bu 6 ay icin Mayis ve Ekim aylarinda 60% seviyesinde iken diger aylarda ortalama 90%
seviyesinde dolugu bilgisi alinmistir.

Norm Suit
Otel Yildiz | al oda, tek kisi| oda, tek Kkisi
fiyati fiyati
Hilton Dalaman —
Sarigerme Resort & Spa s 2000
Pegasos Resort EEREE 325 -
* k%
Alinn 275 -
. Robinson Club po— 452 608
Sarigerme Park
_ TUI BLUE e 450 800
Sarigerme Park
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BOLUM 7
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

° Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

o Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

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

° Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

°© ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi

kullanim, arazinin gergekten en verimli kullanimidir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
milkin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep
olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim
yuksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektoriinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan
imar planlar tlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde
mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olugabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikkemmel sonuglar saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, imar plani ile uyumlu
olarak, “Turizm tesisi” amagh kullanimi olacagi diisiiniilmektedir.
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BOLUM 8
GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

> Gliglii Yonler:

3 Sahil Caddesine cepheli olmasi.

° Alt yapisinin tamamlanmis olmasi.

° Bélgenin Turizm fonksiyonu yéniinde gelismis olmasi
° Denize cepheli konumda olmasi.

» Zayif Yonler:

° Toplu tasimanin yetersiz olmasi.

° Kdltir ve Turizm Bakanligi’ndan yapi rushati igin son onay bekliyor olmasi.
> Firsatlar

° Dalaman Havaalanina olan yakinligi.

° Bdlgenin iklimi.

> Tehditler:
° Taginmazin Ust hakki ile yapilagma yapacak olmasi.

° Ulkemizin iginde bulundugu bélgede yasanan gelismelerin turizm faaliyetlerine
olumsuz etkilerinin artmasi.
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BOLUM 9
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZi
9.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler sirasiyla “Emsal Karsilagtirma Yontemi”, “Gelir indirgeme Yontemi”, “Maliyet
Yontemi” ve “Geligtirme Yaklagimi”dir.

9.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirihr. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

9.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

Bu kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila
veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

9.1.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin bu taginmazin degerlemesindekullaniimasi mimkiin degildir.

9.2. Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli
9.2.1. Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinliik olarak alim
satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller lilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri
oraninin gostergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2030 vadeli
Eurobond'u olup gdsterge tahvil niteligi tagimaktadir.

Risksiz getiri orani degiskenleri®

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye
piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani izerinden ve bunu
asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir.
Boylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani
olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak
ilk dénem (yil) igin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye doniik oranlar
olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.25
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Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siresine
eslestirilir) risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki
belirli bir stire boyunca bu tahvil orani lzerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim
kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye
maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurbond iilke ve
politik risk igermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Butiin bu bilgilerden vyola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’l
kullanmaktadir. Ancak 6zellikle uzun dénemli ticari dmri olan gayrimenkullerin degerlemesinde
gayrimenkuliin ticari émriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz
risksiz getiri orani kabullerinde her proje igin proje siiresine bagh olarak uygun tahvillerin
kullaniimasini 6ngoérmektedir. Segilen tahviller proje siiresine ve Dolar veya Euro kuruna gére
degisiklik gostermektedir. Bu onarinin iginde ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte
Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar
asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri? Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani
Siyasi risk tagiyan gelismekte olan piyasalar (Giiney Devlet tahvili orani Gizerinden
Amerika, Dogu Avrupa) %8.5

Sinirli listelemeye sahip gelismis piyasalar (Bati Devlet tahvili orani tizerinden
Avrupa, Almanya ve isvicre haric) %4.5-5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip Devlet tahvili orani lizerinden
gelismis piyasalar (Almanya ve isvicre) %3.5-4

9.2.2. Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari ,
gayrimenkultn yeri konumu, ticari durumu, sektérdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi
veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disiik performansi olan bir
gayrimenkulin market riski daha yiiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye’nin degisik illlerinde bugiine kadar
yaptigimiz onlarca aligveris merkezi degerlemelerinden gelen tecrubelerimizin kritik edilmesi
sonucu ortaya konulmus verilerden olusmaktadir.

9.2.3. iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
doniistirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk
tasiyan bagka bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi
gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi dncesi biro ran (veya oranlar) olmasi

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount
Rates p.23

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003 , p.323
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gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye doniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri
yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi él¢iimlerinin de, iskonto
oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

9.2.4.Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yihn net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan
bir toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
gostergesine donustiirmek icin kullanilmaktadir.*

9.3 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda, emsal karsilastirma yaklagimi ve gelistirme yaklasimi
kullanilmistir.

9.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Emsal kargilastirma yonteminde; yakin donemde pazara gikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir. Bulunan emsaller
konum, alani, imar durumu, manzarasi, cephesi, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde
kargilastirlmakta, Cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gériisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalanilmaktadir.

Arsa Emsalleri;
- Pikan Efsane Gayrimenkul — Mehmet Bey — 0 532 294 92 67

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Dalaman Cayi’'na cepheli, denize
~500 m mesafede, 54.000 m2 alana sahip, bir kismi konut bir kismi turizm tesisi imar hakkina
sahip satilik arsadir. Satig fiyati 3.000.000 eurodur. Denize mesafeli olmasindan dolay! daha
disuk, milkiyet hakkinin devredilebiliyor olmasindan dolay: ise daha yiiksek serefiyelidir. (177
TL/m2)

- Petek Emlak — 0 542 455 20 60

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, denize ~500 m mesafede, E:0.40
imar hakkina sahip 10.000m2 alanli satilik arsadir. Satig fiyati 2.000.000 Eurodur. (640 TL/m2)

- Ozdemir Emlak - 0 (532) 225 66 70

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, kuzey kisimda denize ~2km
mesafede, topografik olarak kismen egimli arazi yapisina sahip, Sarigerme kdy yerlesik alaninin
bati kisminda kalan, turizm alani, E:0.40 imar hakkina sahip, 13.935 m2 alanh satilik arsadir.
Serefiyesi konumu bakimindan dusiik, imar hakki bakimindan yiiksektir. (440 TL/m2)

- Gokce Emlak — 0553 243 40 01

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgeye hakim emlakgi ile yapilan gériismede
civarda bulunan benzer imar hakkina sahip arsalarin m2 fiyatinin 300 TL/m2 ile 500 TL/m2

# The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
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arasinda konum, geometrik sekil, topografik yapi, vb. Etmenlere bagh olarak degistigi
belirtilmistir.

- Teryaki Emlak — 0538 278 61 94

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, kuzey kisimda denize ~2,5 km
mesafede, Sarigerme koy yerlesik alani icerisinde konut yapilmasi halinde E:0.20, turizm tesisi
yapilmasi halinde E:0.30 imar hakkina sahip, 5.000 m2 alanh satilik arsadir. Satis fiyat: 1.700.000
Tldir. Serefiyesi konumu bakimindan diisiik, milkiyet hakkinin devredilebiliyor olmasindan
dolayi ylksektir. (340 TL/m2)

- Teryaki Emlak— 0538 278 61 94

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Sarigerme koy vyerlesik alani
icerisinde ticaret alani, E: 0,60, imar hakkina sahip, 480 m2 alanh satilik arsadir. Satis fiyat
350.000 TL'dir. Serefiyesi konumu bakimindan dasuktir. (729 TL/m2)

- Pusula Emlak — 0533 949 9937

Sarigermede, Hilton otelin kara tarafinda, Alin otelin yakininda, sahil yolunun kara
tarafinda, briit 9.950 m.2 %15/30 H: 6,50 otel / konut imarl arsa 3.000.000-$ (201-$/m.?) 500-
TL/m2 fiyatla satiliktir.

Emsal Kargilagtima Analizine Gore Bulunan Deger

136 ADA - 2 PARSEL ve 3 PARSEL DEGER TABLOSU
UsT UsT
HAKKI | HAKKI
| LORANI | KALAN
ADA PARSEL NITELIGI M2 BEDEL 2/3 40/45 DEGERI TL
TL/M2

136 2 Ust Hakki 79.081,51 600 0,67 0,89 28.258.459,57
136 3 Ust Hakki 34.768,49 650 0,67 1 15.141.677,40
TOPLAM DEGER 43.400.136,97

*136 ada 3 no’lu parselin Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi’na tahsisine iliskin 6n
izin belgesi rapor ekindedir.
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Emsal Otel Fiyatlari;

Taginmaza yakin konumda, islek Sarigerme bolgesinde konumlu, yaz turizmi seklinde
hizmet veren, benzer 6zellik ve standartlarda, konu tasinmaza emsal teskil edebilecek otellere
ait oda fiyatlar asagidaki tabloda ayrintili olarak gosterilmistir.

Normal oda, Suit oda,
Otel Yildiz tek kisi fiyati tek kisi fiyati
Hilton Dalaman Sarigerme Resort & Spa | ¥**** 755 3030
Pegasos Resort REREX 326 -

) * %k

Alinn (Butik) 330 -
Robinson Club Sarigerme Park ERES 452 608
TUI BLUE Sarigerme Park o 449 803
Ortalama gunluk fiyat ( TL) 495 -

Yapilan arastirma ve analizler gergevesinde tasinmaza emsal olabilecek otellerin
standart odada kisi bagsi fiyatlarinin ortalama 495 TL, sit oda kisi basi fiyatlarinin ortalama 750
TL civarinda oldugu tespit edilmistir. Rapora konu tasinmazin yukarida belirtilen otellerden 5
yildizli Robinson Club Sarigerme Park ile benzer 6zellikler gosterecegi tahmini ile standart oda
kisi bagi fiyatlarinin ortalama 450 TL, siit oda kisi basi fiyatlarinin ortalama 750 TL civarinda
olacag! 6n gorulmektedir.

9.3.2 Geligtirme Yaklagimi

Daha onceki bolimlerde bahsedilen pazar arastirmalarimiz, buna bagh analizlerimiz,
bélge verileri ve misteri talepleri degerlendirilerek, gelistirme yaklasimi ile ilgili otel projesi
ongoriulmustir. Bu yaklasgim kapsaminda Marti Gayrimenkul Yatinrm Ortakhgi’'na tahsisi
gergeklestirilmis 163 ada 2 parsel ile 6n tahsis izni alinmis 136 ada 3 no’lu parsellerin
birlestirilerek tek bir otel projesi i¢cin kullanilacagi varsayimi ile hareket edilmistir.

Mimari proje ve insaat ruhsati islemleri gergeklesmedigi icin yaptigimiz 6n c¢alisma

kapsaminda emsale dahil alan, satilabilir alan ve kapali alan bilgileri tespit edilmistir. Varsayimlar
bu kabul dogrultusunda gergeklestirilmistir.
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Geligtirme yaklasimi ile bulunan deger tamamen 6n galisma ile tespit edilen projeye
iliskindir. Farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir..

iINSAAT MALIYETI (TL)

= Birim Maliyet :
2
ALANSAL DAGILIM Briit Alan (m?) Degerleri (TL/m?) Maliyet (TL)
Bodrum kat (Otopark, diiglin salonu, SPA v.s.) 6.814,00 800 5.451.200,00
Zemin kat (Lokanta, restoran, lobi) 20.610,00 2500| 51.525.000,00
1. kat 10.074,00 1750| 17.629.500,00
2. kat 6.567,00 1750 | 11.492.250,00
3. kat 4.322,00 1750 7.563.500,00
TOPLAM 48.387,00 -| 93.661.450,00
ALTYAPI MALIYETI (TL)
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran M(:I_'L‘;et
93.661.450 5% | 4.683.073
CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI (TL)
Kapal Alan Toplam ingaat Maliyeti (TL) Oran M(a,ll_'L‘;et
93.661.450 25,0% | 23.415.363
TOPLAM MALIYET (TL)
insaat Maliyeti (TL) 93.661.450
Altyapi Maliyeti (TL)) 4.683.073
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 23.415.363
TOPLAM (TL) 121.759.885
PROJE GENEL GiDERLER (TL) ;
; Maliyet
Toplam Maliyet Oran (TL)
121.759.885 2,50% | 3.043.997
TOPLAM PROJE MALIYETI (TL)
insaat Maliyeti (TL) 93.661.450
Altyap1 Maliyeti (TL) 4,683.073
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 23.415.363
Proje Genel Giderler (TL) 3.043.997
TOPLAM (TL) 124.803.882
YILLAR 2016 2017 TOPLAM
ORAN (%) 35% 65% 100%
iINSAAT MALIYETI YILLARA DAGILIMI (TL) 43.681.359 81.122.523 | 124.803.882
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YILLIK ODA GELIR PROJEKSIYONU

Yatak sayisi Giin Birim Fiyat Dotk Gelir
orani

Standart oda gelirleri 864 210 450 0,70 57.153.600

Suit oda gelirleri 32 210 750 0,90 4.536.000

Villa gelirleri 36 210 1500 0,90 10.206.000
TOPLAM | 71.895.600

GELIR MODELI DEGiSKENLERI
Yillik Gelir Artis Orani ] 2,0%
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9.3.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan ¢alismada; tasinmaz degeri, emsal karsilastirma ve proje gelistirme ydntemleri
ile hesaplanmigtir. ilgili galismada yaklagimlar igin yeterli sayida veriye ulasiimistir.

Degerleme calismalari tahsisi tamamlanan ve 2055 yili sonuna kadar Marti GYO A.S
kullaniminda olan 136 ada 2 parsel ve 0n tahsis izinleri ¢ikmig olan 136 ada 3 parsel no’lu
taginmazlarin Ust haklarinin degerlerini tespit etmeye donik olarak hazirlanmistir. Bu ¢alisma
sirasinda bdlgede benzer yapilagma haklarina sahip tasinmazlar ve aktif otel projelerinin
incelenmesi sonucu taginmazlarin denize mesafe, konum, imar sartlari, mimari 6zelligi, altyapi ve
ulagim olanaklan, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve taginmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz dniinde
bulundurulmustur.

136 Ada 2 ve 3 Parsel No'lu Taginmazlarin Ust Hakki

Toplam Deger (KDV Harig) 43.400.137 TL 14.515.095 $

Degerleme konusu arsalarin lst hakkinin degerinin Emsal Karsilastirma Yontemi ile
bulunan 43.400.136-TL (Kirkiigmilyondortytizbinylizotuzalti- Turk Lirasi) nihai sonug olarak
takdir edilmistir.

Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda déviz alis kuru olarak; 1 USD= 2,99 TL olarak alinmistir. Déviz kuru
www.tcmb.gov.tr adresinden alinmistir.
** ' Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel
hikimleri dikkate alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir

Volkan KUTUK Murat BARISCAN
Lisanli Degerleme Uzmani 403907 Sorumlu Degerleme Uzmani 401680
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