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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkuller
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (IlI-62.3)”in 1’inci
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmis gayrimenkuller
degerleme raporudur.

Dayanak Soézlesmenin
Tarih ve Numarasi

12.03.2021 / 20215019

Degerleme  Calismalari 14.04.2021
Baslangi¢ Tarihi

Degerleme  Calismalari 29.04.2021
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi 10.05.2021

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_41

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha
Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug
Degerlemeye fliskin
Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimiz tarafindan daha énce
raporlar hazirlanmamastir.

105 Ada 1 Parselde Kayitl
Tasinmazin Yasal/Mevcut
Durum Degeri (KDV
Harig)

8.535,-TL
(Sekizbinbesyiizotuzbes-Tiirk Lirast)

105 Ada 1 Parselde Kayitl
Tasinmazin Yasal/Mevcut
Durum Degeri (KDV
Dahil)

10.071,-TL
(Onbinyetmisbir-Tiirk Lirast)

106 Ada 2 Parselde Kayitl
Tasinmazin Yasal/Mevcut
Durum Degeri (KDV
Harig)

23.190,-TL
(Yirmiii¢binyiizdoksan-Tiirk Lirast)

106 Ada 2 Parselde Kayitl
Tasinmazin Yasal/Mevcut

27.394,-TL
(Yirmiyedibiniigyiizdoksandért-Tiirk Liras1)

Durum Degeri (KDV
Dahil)
Raporu Hazirlayan Fatma KOC KESEN Volkan YEDIKARDASLAR
Uzmanlar Ekonomist Harita Miihendisi
SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 402076
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvani

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

19 Mayis Mahallesi, Bayar Caddesi, No: 97, Demirkaya 1§ Merkezi,
Daire: 11-12, Kozyatagy, Kadlkéy/iSTANBUL

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakhigini iistlendigi gercek
ve tiizel Kkisilerin, gayrimenkuller konusunda alacaklar1 tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir
bilgiler 1s1$inda, yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde
kurulmus ve Sermaye Piyasast Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili
Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti vermek tiizere 13.12.2013
tarihi itibariyle, Gayrimenkuller Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca
Degerleme Hizmeti  Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ~ ve  Faaliyetleri ~Hakkinda  Y&netmelik”
cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek tizere 05.06.2014 tarihli

“Bankalara

karar1 ile Degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis bir
Anonim Sirkettir. Sirketin
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl bilgilere bu
siteden ulagilabilir

internet adresi

Miisteri Unvani

Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Miisteri Adresi Omer Avni Mahallesi, Diimen Sokak, Diimen Apartmani, No: 3
Daire: 8 Giimiissuyu, Beyoglu/Istanbul

Miisteriyi Tanitica Mart1 Otel Isletmeleri A.S; tatil otelciligi ve marina isletmeciligi

Bilgiler alanlarinda verdigi hizmet ile 53 yildir artan bir ivme ile biiyiimeye
devam etmektedir. Firma, 1989 yilinda halka acgilarak hisseleri
IMKB’de islem goren ilk Tiirk turizm sirketi olmustur. En 6nemli
hedefi miisterilerine en yiiksek memnuniyeti saglamak ve onlarin
sadakatini kazanmak olan Marti, yatirimlarini zenginlestirmenin
yani sira sosyal sorumluluk alaninda da kapsamli calismalar
yapmaktadir.

Miisteri Talebinin Miisterinin talebi; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Mahallesi,

Kapsam1 ve Getirilen 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2 parsel numarali “tarla” vasifli

Sinirlamalar tasinmazlarin  31.03.2021 tarihi itibariyle yasal durumunun

irdelenerek piyasa satis degerinin tespitidir. Miisteri tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Rapor icin calismalara 14.04.2021 tarihinde baslanmis olup,
29.04.2021 tarihinde ¢alismalar tamamlanmaistir.

Raporun Kapsami

Mugla ili, Marmaris Tlgesi, Orhaniye Mabhallesi, 105 ada 1 parsel ve
106 ada 2 parsel numarali “tarla” vasifli taginmazlarin yasal
durumunun irdelenmesi ve piyasa satis degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK
Kurul
Miisteri
Malik
Galata
UDES
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UDES KN
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TAKS
KAKS
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Hmax
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DED

Rf
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%

000
AVRO, €
ABD, $
ABD $/TL
AVRO €/TL

Iskonto Oram

Sermaye Piyasast Kurulu
Sermaye Piyasast Kurulu
Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi
Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Uluslararas: Degerleme Standartlar:
Uluslararast Degerleme Uygulamalar:
Uluslararasi Degerleme Standartlar: Kilavuz Notlar1
Uluslararast Muhasebe Standartlar:
Tiirk Muhasebe Standartlar1

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alaru Kat Sayist

Iinsaat Emsali

Maksimum Yaps Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Oran1

Risk Primi

Beta Katsay1s1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

31.03.2021 tarihli TCMB efektif alis kuru olan 8,3200 TL esas alinmusgtir.
31.03.2021 tarihli TCMB efektif alis kuru olan 9,7620 TL esas alinmisgtir.

31.03.2021 tarihli 5 ve 10 yillik tahvil getirileri baz alinmis olup, yaklasik %50 risk primi de ilave

edilerek 1skonto orani %22 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN
BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla li, Marmaris Tlesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel
ve 106 ada 2 parsel numaral1 ‘Tarla’ vasifli tasinmazlardir.

Tiirkiye'nin Ege Bolgesinde yer alan Mugla 1li; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve
Burdur, dogusunda Antalya lleri ve giineybatisinda Ege Denizi, giineydogusunda ise Akdeniz ile
smirlanmaktadir. 13.338 km? biiyiikliigiinde alana sahip olan ilde toplam 12 ilge (Mugla Merkez
disinda; Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye, Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris, Milas, Ortaca, Ula,
Yatagan) bulunmaktadir. Uzunlugu yaklasik 1.100 km. olan denize cephesiyle Mugla iilkenin en uzun
sahil seridine sahip il konumundadar.

Marmaris denizle biitiinlesen ¢am ormanlarina ev sahipligi yapan koylariyla, dort tarafini gevreleyen
Milli Parki’yla, mavi bayrakli plajlar1 ve temiz deniziyle Akdeniz ve Tiirkiye turizminin Snemli
merkezlerinden birisi olarak dikkat ¢ekmektedir. Marmaris ilge merkezine yakin mesafede antik
dénemlerden gilintimiize tasinan kalintilarin bulunmasi, bolgeyi kiiltiir turizmi agisindan da cazip
kilmaktadir.

Ozellikle yaz aylarinda bolge orta ve iist gelir grubuna dahil yabanci ve yerli turistlerin tatil, eglence

ve konaklama merkezi haline gelmekte olup kig aylarinda genellikle yerli halkin yerlesim yeri olarak
dikkat cekmektedir.
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Taginmazlar konumlandigr Marmaris Ilgesi'ne hava, deniz ve kara yolu ile ulagilabilmektedir. Ana
ulasgim agimi karayolu olusturmaktadir. Bodrum-Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve
Marmaris—Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ayrica yaz déneminde Bodrum, Marmaris,
Fethiye ve Datca flgeleri arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir.

ON IKI ADA

AQAEKANHIA

Degerlemeye konu olan tasinmazlar, Marmaris ilgesi Orhaniye Mevkii'nde yer almaktadir.

Orhaniye Mevkii, Marmaris Koyu'nun giiney batisinda yer almaktadir. Orhaniye’de genis bir halk
plaji, farkli segmentlerde ¢ok sayida otel ve yazlik meskenler bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; yine bir Mart1 Marina, Mart1 Grubu otellerinden Marti Hemithea

Hotel ve Baraka Hisaronii Hotel, giiney ve giineybatisindaki yarimada, koy ve biiklerde ise Angel’s
Marmaris Hotel ve Hisarénii Hiiseyin Durmaz ilkokulu bulunmaktadir.
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4.2 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlarin tapu bilgilerine agagidaki tablolarda yer verilmistir.

ili Mugla

Tlcesi Marmaris
Mahallesi/Koyii Orhaniye

Pafta No 020-A-23-C-1-A
AdaNo 105

Parsel No 1

Yiizol¢timii (m?) 25,48

Niteligi Tarla

Cilt / Sayfa No 20/1906

Edinme Tarihi ve Yevmiye No.

12/01/2018 - 305

Malik

Mart1 Otel Isletmeleri Anonim Sirketi

ili Mugla

flcesi Marmaris
Mahallesi/Koyii Orhaniye

Pafta No 020-A-23-C-1-A
Ada No 106

Parsel No 2

Yiiz6l¢iimii (m?) 69,23

Niteligi Tarla

Cilt/ Sayfa No 20/1910

Edinme Tarihi ve Yevmiye No.

12/01/2018 — 305

Malik

Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi
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Degerleme konusu taginmazlar igin, Marmaris Tapu Miidiirliigii'nde 13.04.2021 tarihinde temin edilen
takyidat belgelerine gore 105 Ada 1 ve 106 ada, 2 parsel sayili tasinmazlar iizerinde yer alan takyidat
kayitlart asagida bulunmaktadir. Tapu kayitlarina dair aktif-pasif kayitlar1 gosteren TAKBIS belgeleri
raporun Ek’ler boliimiinde sunulmustur.

KD

% 105 ada 1 parsel icin
v Serh:

e Marmaris Marti Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi lehine 264.841,84,-YTL bedel
karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Y11 7 Ay 4 Giin) (08-05-2017
tarih 3333 numaral1 yevmiye ile)

e  Alman takyidat kayitlarinda; 11 adet Thtiyati Haciz serhi ve 234 adet Icrai Haciz serhi
bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler boliimiindedir.

% 106 ada 2 parsel icin.
v Serh:

e Marmaris Marti Hotel Isletmeleri Anonim Sirketi lehine 299.467,-YTL bedel
karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarih: 01/06/2006 Siire: 4 Y11 7 Ay 4 Giin) (08-05-2017
tarih 3333 numarali1 yevmiye ile)

e Alman takyidat kayitlarinda; 10 adet Ihtiyati Haciz serhi ve 244 adet icrai Haciz
serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler boliimiindedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Tarla nitelikli olup, imar arsivinde herhangi bir dosyasina
rastlanmamuistir.

Degerlemeye konu olan Mugla ili, Marmaris {lgesi, Orhniaye Mahallesi'nde 105 ada 1 parsel ve 106
ada 2 numarali parsellerde kayith tasinmazlara ait imar durumu 14.04.2021 tarih ve bila sayili dilekge
ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 27.04.2021 tarih, E41823250804.016176 say1il1 imar durum yazisinda belirtildigi tizere,
degerleme konusu tasinmazlar kayith oldugu 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2 parseller, Dat¢a-Bozburun
Ozel Cevre Koruma Bélgesi 1/25000 dlgekli Cevre Diizeni Plam kapsaminda, “Kirsal Turistik Tesis
Alam” kalmaktadir.

106 ADA 2 PARSEL

Imar Durum Krokileri
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e —— T.C.
MARMARIS MARMARIS BEL EDIVE BASKANLIGI
BELEDIYESI [mar ve Sehircilik Midiirliigi

Say1  : E41823250-804.01-5176 27042021
EKomu : Plan Notlarmn Venlmesi Talebi

GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANL IK HIZMETLER] ANONIM SIRKETINE
KOZYATAGI MAHAITESI BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI APT. NO: 97/11
KADIKOY/ISTANBUL

fli - 14.04.2021 tarihli ve sayih yazmz

ilgi basvurumuz ile, flpemiz, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski 1897 parsel), 106 ada 2
parsel {eski 1901 parsel), 103 ada 3 parsel (eski 1906 parzel) numarah tasmmazlarm meri planlarda
hangi alanda kaldifmm ve yapilanma kogullanmin bildinlmesi talep edilmektedir.

Miilkiyeti Marti Otel Isletmeleri A 5. adina kayith, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski
1897), 106 ada 2 parsel (eski 1901), 103 ada & parsel (eski 1906) nolu tasinmazlar, Datca-Bozbunum

Ozel Cevre Komuma Bélges: 1/25000 élgekl Cevre Ditzeni Plaunda “Earsal Niteij.kli Turizm Tesis
Alam™ kullanmunda kalmaktadir.

Bilgilennire rica edenim.

Burak DEMIRTAS
Beledive Bagkam a.
Belediye Baskan Yardmcis

B belpe, simvenli alskmonik imem ile imzalanmostr.
Dogrilama Eodr §75mIh-o392 SH-TpkmTy-Mdpt aun-gYoMTYRT Dogrulama Linki: hmps - Avune surkiye sov. micisleri-baladipe-abyr

Tpmeler Mahallesi Atatirk Sokak Mo: 18 Marmaris

Telafon Mo: 08508884848 Faks No: (252333 01 48

g-Posta: Mabﬂ.uhﬁmﬁ Adresi: bitp:'warw. oarmaris bel o
Eep Adresic marmarisheladivesimihs 03 kep o

11
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4.5 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerleme konusu taginmazlar, bos durumda tarla vasifli olup, Belediyesinde Imar Arsivi dosyalari
bulunmamaktadir. Bu nedenle ilgili tasinmazlara ait herhangi bir yasal izin ve belge bulunmadig:
tespit edilmistir.

4.6 Gayrimenkuller I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1
Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar tarla nitelikli olup imar arsiv dosyasi olmadig1 i¢in herhangi bir Yap:
Tatil Tutanag1 ya da Enciimen Kararina rastlanmamuistir.

4.7 Gayrimenkullere Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkuller
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig: Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, ticari degeri bulunmayan metruk yap1 gozard: edildiginde iizeri bos
durumda tarla vasifh taginmazlar olup herhangi bir satis vaadi, kat karsili§1 veya hasilat paylagim
gibi bir sdzlesme de bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son U¢ Yillik Donemde Gerceklesen Alim
Satim Islemlerine ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu “Tarla” nitelikli taginmazlara iliskin son 3 yillik donemde herhangi bir malik
degisikligi gerceklesmemistir. Konu tasinmazlar icin tapu kaydi (aktif ve pasif) gorselleri Ek’ler
kisminda sunulmustur.

Degerleme konusu tagmnmazlarin; Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan resmi imar
durumu yazisina gore, son 3 yil icerisinde konu tasinmazin imar durumunda bulunan yapilasma
sartlarinda ve imar fonksiyonunda herhangi bir degisiklik olmadig1 goriilmiistiir. Marmaris
Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan resmi imar durumu yazisi raporun Ek’ler kisminda
sunulmustur.

4.9 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu taginmaz iizerindeki yapi, metruk bir yap1 olup yap:r denetimini gerektiren bir
husus bulunmamaktadr.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler
5.1.1 Kiiresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iliskin biiylime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiye'nin
dis talebi i¢in gOsterge niteligi tasiyan ihracat agirlikli biiytime endeksi, Avrupa tilkelerindeki gorece
zayif seyre bagl olarak, kiiresel bilyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirlikli endekste ikinci geyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da goérece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iiretimdeki paylarindan daha diisitk olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili dis talep
goriiniimil, Temmuz raporuna gore sinirli bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve ozellikle Orta Dogu ve Afrika grubundaki biiyiime
goriintimiiniin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Grafik 2.1.1: Kilresel PMI Endeksleri Grafik 2.1.2: Kiiresel GSYIH* Grafik 2.1.3: Ihracat Agirlikh Karesel
{ ten Arindirilmis, Seviye) (2019 C4=100) BlOyUmeye Katkilar (% Puan)

Mevsimsellikte

— Hi2metier

W Euro Boigesi mODA mDiger
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ER /YN MDA ND T t+1 132 143 144 45 136 137 48 -8
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Kaynak: IHS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

* Torkiye'nin ticaret orta@) olan 110 Olkenin bdyam:

verileri bern kendi ekonomik biyixiakleri
Tarkiye ihracat igindeki paylan ile agwliki
endeks kargdastinlmagtir. 2020 ve 2021 yillarna
yonellik Consensus Econcomics ve IMS Markit

tahminleri kullandmiste.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikl
olarak asagi yonliidiir. Aciklanan saglk istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
almamadigina isaret etmektedir. Ancak, kiiresel Olgekte yilin ikinci geyregindeki kadar siki
kisitlamalara doniilme olasiliginin diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum, tahminlerin iyilesmesine
neden olmakla birlikte salgimnin seyrine, ekonomi politikalarina ve bu politikalarin etkilerine yonelik
belirsizlikler yiiksek diizeyini korumaktadir. Consensus Forecasts biiltenine tahmin saglayan
katilimailarin biiyiik ekonomilere iligkin tahminleri de belirsizligin yiiksekligine isaret etmektedir.
Veriler, tahmin arali§1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katilimcilarin biiytime tahminlerinin Snemli
oranda farklilasabildigi dikkat cekmektedir.
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Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonoml Grafik 2.1.5: 2020 Yih BayOme Grafik 2.1.6: 2021 Yili BiyGme
Politikalan Belirsizlik Endeksi Tahminleri ve Tahmin Araligh® (%) Tahminleri ve Tahmin Aralih® (%)
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Index of Globy Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics.

22740, Naticna

* Yuvarlaklar tahmin ortatamasin, boyal alan en * Yuvarlaklar tahmin ertalamassn, boyal alan en yoksek
yikeek ve en disik tahminler arasindaki farki ve en dogik tahminler arasndaki fark gostermektedic

gosterrmektedir

Enerji fiyatlar1 diisiik seviyesini korurken, diger emtia

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100) . .. . 1. .. .
» gt et fiyatlar1 salgin oncesi diizeylerini asmistir. Enerji fiyatlari,

Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar artmis, ancak
Enerji Fiyatian Enerji Dry: Emtia Fryatian Eylil ay: itibariyla salgin Oncesi seviyelerinin yiizde 35
altinda kalmustir. Fiyatlar, bir onceki rapor déneminden
—" 1w | bu yana yataya yakin seyretmistir. Diger taraftan, enerji
dis1 emtia fiyatlar1 endeksi Eyliil aymnda salgin oncesi
diizeyinin iizerine ¢ikmistir (Grafik 2.1.7). Emtia
€0 fiyatlarinin talep kaynakli olarak diigsmesi beklenen bir
durum olmakla birlikte, enerji ve diger emtia
fiyatlarindaki ayrisma, ozellikle petrol fiyatlarina iliskin
|5 asagi yonlii baskinin daha kuvvetli oldugunu
gostermektedir. Salgin nedeniyle Ozellikle seyahat
harcamalarmin diger birgok sektére gore daha fazla
etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek enerji

o
~N

(=]

1219
02.20
0320
04,20
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09,20

Kaynak: Dunya Bankasi.

fiyatlarindaki gorece zayif seyirde 6nemli rol oynamaktadir.

5.2 Ulusal Ekonomik Veriler

5.2.1 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Salginin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine baglh olarak yilin ikinci geyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallesme siireci ve giiclii kredi ivmesinin destegiyle {iglincii geyrekte V-tipi
belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Salginin ilk asamalarinda iiretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamim
saglayacak adimlar atilmistir. TCMB tarafindan alinan parasal tedbirlere ek olarak, politika yapici
diger kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini smirlayici ve ekonomiyi destekleyici onlemler
almmigtir.1 Kamu bankalar1 onciiliigiinde ivme kazanan kredi arzi, reel sektore kredi akisinin
kesintisiz devamina ve ekonomideki toparlanma siirecine énemli katki saglamistir. Ertelenmis yurt ici
talepte gozlenen hizh artisin yaninda ihracatin dngoriilenden daha giiglii bir seyir izlemesiyle yilin
tiglincii geyreginde iktisadi faaliyet salgin oOncesi diizeyini asmugtir. Yiiksek frekansh veriler
ekonomideki toparlanmanin son ¢eyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif
biiytime ihtimalinin oldukga gli¢lendigi degerlendirilmektedir.
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Glglii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanmanin dis denge ve enflasyon goriiniimii
tizerinde belirgin yansimalar1 goriilmektedir. Hizli kredi genislemesi ekonomideki toparlanma
siirecine Onemli katki saglarken, talep kosullarimin dezenflasyonist etkisini smirlamis ve Tiirk
lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyonun 6ngoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili
olmustur. Buna ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalarimin
birim maliyetler {izerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon
egiliminin yi1l sonu ve orta vadeli hedeflerin iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon
beklentilerindeki yukar1 yonlii giincellemeler son dénemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama
davranislar1 ve orta vadeli enflasyon goriiniimiine yonelik risk olusturmaktadir.!

Ekonomik giiven endeksi Eyliil ayinda 88,5 iken, Ekim ayinda %4,8 oraninda artarak 92,8 degerine
ylikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende ticaret ve
ingaat sektorii giiven endekslerindeki artislardan kaynaklandi.

Reel kesim giiven endeksi bir onceki aya gore Ekim ayinda %3,8 oraninda artarak 109,7 degerini,
hizmet sektorii giiven endeksi %6,4 oraninda artarak 79,7 degerini, perakende ticaret sektorii gliven
endeksi %1,7 oraninda artarak 95,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %0,6 oraninda artarak 83,8
degerini ald1. Tiiketici giiven endeksi Ekim ayinda %0,1 oraninda azalarak 81,9 degerini ald1. 2

Bir onceki aya gore

Endeks degdisim orani (%)

Eviul Ekim Eviul EKim
Ekonomik guven endeksi 88,5 92,8 31 48
Tuketici guven endeksi 820 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 1057 1097 05 38
Hizmet sektdért guven endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektorl guven endeksi 93,5 95.0 -1.5 1.7
ingaat sektoru guven endeksi 833 838 -2.0 0.6

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndininus degerlerdir

TUFE'de (2003=100) 2020 y1il1 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,13, bir énceki yilin Aralik ayima gore
%10,64, bir onceki yilin ayni ayma gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara goére %11,74 artis
gerceklesti.?

TUFE degigim oranlan (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir énceki aya gore degisim orani 2,13 2,00 2,67
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degdigim orani 10,64 1059 22,56
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 25,24
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

TUIK tarafindan yayimlanan “Dénemsel Gayrisafi Yurt Ici Hasila, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %9,9 azaldi.

! https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-{3948377f78e-nmi69FR
2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934

3 https://www.tuik.gov.tr/Kurumsal/PDF_Detay?id=86
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GSYH sonucglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orami (%)
2018 Yilk 3 758 316 797 124 174,5 3,0
1 796 554 208 954 158,5 75
e 898 229 207 693 173,5 58
e 1036 561 191 877 185,0 25
e 1026 971 188 594 181,0 2T
2018 Yilk 4320191 760 778 176,1 0,9
I 925 360 172414 154,4 26
e 1028 470 175 231 170,5 A7
e 1158 080 204 169 187,0 1,0
e 1208 300 208 965 192,5 6,4
2020 I 1073 600 176 591 161,3 44
e 1041643 153 180 1536 99
() ligili ceyreklerde guncelleme yapilmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili ikinci ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkuller faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektorii %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yOnetimi, egitim, insan saghg1 ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azaldx.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege
gore %11,0 azald1. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 y1l1 ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %10,0 azaldi.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 azaldi. Yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalar1 %S8,6,
gayrisafi sabit sermaye olusumu %6,1 azaldi.*

COVID-19’un kiiresel salgina doniismesiyle birlikte bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye'de de cesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar1 hayata gegirilmistir. Salgin kaynakl istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli onlemler
almmustir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmistir. Oncelikle Kisa Calisma Odenegi'nden (KCO) yararlanma kogullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is
sozlesmelerinin feshedilmesi kisitlanmis, bunun yerine ¢alisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan
verilmistir. Ucretsiz izne ayrilan ¢alisanlara ise Issizlik Sigortasi Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi
uygulanmaya baslanmistr.

Salgin doneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar b ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar b olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar b iizerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek tizere kullanilmistir. Bu nedenle, igsiz kalan hak sahiplerine
Odenen igsizlik sigortast bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamis, 2020 yii Ocak-Eyliil
doneminde toplam 6deme 5,3 milyar b olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kismi salgin
oncesinde isini kaybedenlere ydnelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kaybi
yasayan kayit disi galisanlar dahil olmak tizere ihtiya¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal

4hitps://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fp] fhykMN c7jGBgtIGr TjgGfeqCKeVkwSyMjTW6n TTHM8wn1!5782523042i d=
33605

16 2021_GalataProje_41



Hizmetler Bakanhigi (ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz
Tiirkiyem” yardim kampanyasi kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12
Ekim 2020 tarihi itibartyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar ¥'ye, “Biz Bize
Yeteriz Tiirkiyem” programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar ¥'ye ulagsmistir.>

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortasi ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri
Kisa Galisma Odemeleri® Issizlik Sigortas: Odemeleri® Nakdi Ocret Destedi®® 022‘:":';’
KisiSayiss  Miktar (BinTL)  KisiSayisi  Miktar (Bin TL) Kigl Sayrsi Miktar (BinTL)  Miktar (8in TL)
Ocak 24.847 23.210 610.287 712.457
Subat 17.862 12.096 592.810 698.441
Mart 96.636 32.232 594.577 683.678
Nisan 3.243.126 5.100.339 592.130 730.895
Mayis 3.282.817 5.560.422 530.102 656.460 1.358.375 1.701.582
Haziran 2.486.854 3.375.844 464.930 563.042 1.705.147 2.801.754
Temmuz 1.774.865 2.640.433 401.645 494 637 1.501.212 3.611.536
Agustos 1.302.755 2.042.091 356.858 438.039 1.976.532 4.398.944
Eyldl 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldl) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2019 181.80%9 7.985.061
2018 3.701 4824136
Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Balteni.
* Kisi sayrs1 odeme adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi Gdemeleri Nisan ayinda baslamis olup, Mayis ay1 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi'ndeki her aya denk
gelen veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan 6demenin toplamini géstermektedir.

Aylar itibariyla bakildiginda, Nisan ve Mayis aylarinda sirasiyla 3,2 ve 3,3 milyon olan KCO’den
yararlanan calisan sayisinin, normallesme adimlari ile birlikte kademeli bir sekilde azalarak Eyliil
aynda 1 milyona diistigii goriilmektedir. Issizlik sigortasndan yararlanan kisi sayisi, fesih
kisitlarinin istihdam kayiplarini sinirlamasi sebebiyle gerileme egilimindedir.

5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

Grafik 1.1.2: TOMB Agik Piyasa Isiemien (1 H=1talk TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda
Hareketli Ortalama, Milyar TL) sikilagtirict adimlar atmaya baslamistir. TCMB, iktisadi
A G faaliyetteki ~ toparlanma ve  bu  toparlanmanin
) e O makroekonomik dengelere yansimalarini da gozeterek,

— Haftalk Repo (Miktar |halesiyle)
mmm Geg Likidite Penceresi
Net API

salgmn donemine 06zgii destekleyici politika adimlarinin
10 | kademeli olarak geri alinmasina yonelik uygun bir zemin
wo | olustugunu  degerlendirmis ve likidite  yOnetimi
20 | kapsaminda sikilastirici adimlar atmistir. Bu dogrultuda,
201 hedefli ilave likidite imkanlar1 kademeli olarak
azaltilmaya baslanmistir. Bununla birlikte, 7 Agustos 2020
tarihinden itibaren haftalik repo ihalelerine ara verilmis;
piyasa yapict bankalara tanman likidite imkan limitleri
once yariya indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmig; TCMB

o
~
-

o
Kaynak: TCMB.
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blinyesinde faaliyette bulunan Bankalar arasi Para

Piyasasinda bankalarin bor¢ alabilme limitleri gecelik
vadede yapilan islemler icin yariya diisiiriilmiistiir. 2 Likidite yonetimi kapsaminda atilan sikilagtirma
adimlar1 gercevesinde 13 Agustos 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine baslanmigtir.

5 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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S0z konusu adimlar neticesinde, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak yiikselerek
TCMB gecelik bor¢ verme faiz oraninin {izerinde olusmaya baslamuistir.

Grafik 1.1.1: TCMB Faizler] ve Kisa Vadell Faizler (% Agustos ayinda, parasal sikilagma adimlariyla uyumlu
olacak sekilde reel kredi biiylimesi kosullarimi saglayan
G bankalar i¢in Tiirk liras1 ve yabanci para zorunlu karsilik
eyt W oranlart arttirilmistir. Zorunlu karsiliklara yoénelik bu
=1 HaflaVede kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde etkili
A olmustur. Fonlama ihtiyacinin 6énemli bir kismu TCMB ve

GLP Borg Verme Faizi
BIST bilinyesinde gerceklestirilen doviz karsiigr TL swap

islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte, Agustos
aymndan itibaren agik piyasa islemleri (API) aracihigiyla
saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgin sonrasi
devreye alinan imkanlarin kademeli olarak azaltilmasiyla

6 belirgin degisiklikler gézlenmistir. Bu donemde haftalik ve

0420
08.201
]

ti¢ aylik repo ihalelerinin pay: azalirken gecelik ile
geleneksel ihale fonlama tutarlarinda artis olmustur.

S S
Ka

ynak: BIST, TCMB.

TCMB, salgina yonelik olarak Mart-May1s déneminde yaptig: faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon
goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit tutmustur. Mayis
ayina kadar olan dénemde, uluslararasi emtia fiyatlar1 enflasyon goriiniimiinii olumlu etkilemis,
Mayis ayimdan itibaren ise salgina bagh birim maliyet artislarinin yansimasiyla cekirdek enflasyon
gostergelerinin egilimlerinde artis gozlenmistir. Ancak, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan
arz yonlii unsurlarin kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyonist
etkilerin daha belirgin hale gelecegini degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
faizini sabit tutmustur.

Kredi biiytimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yiliin ikinci c¢eyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alman likidite ©nlemlerinin fonlama kosullarmni
destekleyici etkisi snirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarmin destekleyici durusundaki
dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiclii bir sekilde yansimistir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi
talebini smirlamis ve once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaglamistir.

TCMB, Ekim ayinda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriintimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun siirdiiriilmesine karar
vermigtir. Para politikas1 operasyonel cercevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde
sikilasma yoniinde esneklik artirilmis ve GLP islemlerinde uygulanacak Merkez Bankasi bor¢ verme
faiz orani ile gecelik bor¢ verme faiz orani arasindaki fark 300 baz puan olarak belirlenmistir.
Boylelikle, kiiresel belirsizliklerin yiiksek seyrettigi bir konjonktiirde, risk istahindaki dalgalanmalara
bagh piyasa oynakliklarina karst hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir c¢ergeve
olusturulmustur. Bununla birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede
yeniden baslatabilmek amaciyla, siki parasal durusun stirdiiriilecegi bir cerceveye gecilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici onlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,
normallesme adimlariyla birlikte tiglincii geyrek sonunda onemli Olciide yavaslamistir. Salginin
hanehalki ve firmalar {izerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci geyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi
biiytimesi iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamas: ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle
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birlikte hiz keserken, tiiketici kredisi kullamimi Haziran aymnda kamu bankalar1 tarafindan
uygulamaya konulan diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlari ile birlikte ivme kazanmustir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Isletme Kredisi Konut Kredisi
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Kaynak: TCMB.

¥ Bankalanin beklentilerini gostermektedir.
Not: Kredi Standartian (Talebi) Endeksinin hesaplama ySntemi su sekildedir: Bankalara kredi standartiannin (kredi talebinin) gecen ¢ ayda ne yonde

degistigi sorulmaktadir. Yanitlarin yizdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) de@isimin yonana gostermektedir.
Endeksin 0'in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindeki artisi) ifade etmektedir.

Agustos ayinda kredi faizlerindeki artisla birlikte, firma kredilerini takiben bireysel kredilerin de
normallesme siirecine girdigi goriilmektedir. Gelinen noktada, ticari ve bireysel kredilerdeki
yavaslamanin belirginlestigi goriilmektedir. BKEA sonuglarina gore bankalar son geyrekte, firma

kredisi talebindeki artisin devam etmesini, konut ve ihtiya¢ kredisi talebinin ise gerilemesini
beklemektedir.¢

Grafik 2.2.13: Kredi BlyOmesi (4 Haftalik Yilliklandinimis

Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Ayrniminda

Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anindirilmis, Taketici Kredilerinin BOylme Hizlan (4 Haftalik
Yilliklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB8.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiyltime trendi geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasas1 {izerine
oturmaktadir. Etkilesim icinde oldugu yan sektdrler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir.

S6z konusu tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iligkilidir. Kredi oranlari, giiven
endeksi ve arz-talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

6 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yarisit sonu itibariyla da bir 6nceki déneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapist geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhdir. Ekonomik biiylimenin en tempolu yasandigr 2003-2007 déneminde
genel ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir.
Sektor 2010-2014 doneminde de genel ekonomik biiylimenin oldukca iizerinde bir performans
sergiledikten sonra, 2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Ekim ayinda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%6,4, perakende ticaret sektoriinde %1,7 ve insaat sektoriinde %0,6 artti.

Mevsim etkilerinden arindinlmig sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020

Endeks
1109 102.3
90 -
70 -
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30 T T r r
10 |11 |12 |01 |02 |03 |04 |05 06| 07 |08 |09 (10 |11 |12 01 |02 |03 |04 |05 |06 |07 |08 |08 10
2018 2019 2020
‘ +—Hiznet sektdrii —@—Perakendeticaret sekicel Ingast sektor

Mevsim etkilerinden arindirilmis ingaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayimnda
%0,6 oraninda artarak 83,8 degerini aldi. in§aat sektoriinde bir onceki aya gore, alman kayitl
siparislerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {i¢ aylik dénemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

Insaat sektoriinde Ekim aymda girisimlerin %35,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigmi, %64,8'inin ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtti. Insaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlari” Eyliil aymnda %39,3 iken
Ekim ayinda %42,4, "talep yetersizligi" Eyliil ayinda %32,8 iken Ekim ayinda %30,2 ve "diger faktorler"
Eyliil ayinda %17,0 iken Ekim aymnda %16,2 oldu.”

Mevsim etkilerinden arindinlmig ingaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020

e 1191 Celecek 3 ayhk donemde satigfiyatlan beklentisi

A— 978
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Alinan kayith sipariglerin mevcutdizeyi

7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarimin 2020 yilimin ilk alti ayinda bir dnceki yila
gore bina sayis1 %45,5, yiizol¢limil %40,8, degeri %54,8, daire sayist %72,9 artti. Yap1 ruhsati
verilen yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda toplam yiizolgtimii 43,9 milyon m? iken; bunun
23,8 milyon m?'si konut, 11,4 milyon m?'si konut dist ve 8,7 milyon m?'si ise ortak kullanim
alan1 olarak gergeklesti.

v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk alti aymnda bir
onceki yila gore bina sayist %35,6, ytizol¢limii %32,5, degeri %27,2, daire sayis1 %32,1 azald.
Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda toplam yiizol¢iimii 55,1
milyon m? iken; bunun 31,1 milyon m?'si konut, 11,9 milyon m?'si konut dis1 ve 12,0 milyon
m?'si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.®

Yapi ruhsatina gore yizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yuizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020
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Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Eyliil aymda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,9 azalarak 136
bin 744 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satist ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip
oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satist ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut
satis1 ve %6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 63 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satislar1 bir dnceki yilin ayni ayma gore %38,5
azalis gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislar1 icinde ipotekli satislarin pay1 %26,0 olarak
gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 aldi. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil doneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gercekleserek, bir 6nceki yilin ayni donemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil déneminde ipotekli konut satis1 %170,7 artarak 508 bin 690,
diger satis tiirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6
artarak 359 bin 208 oldu. Ikinci el konut satislar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satisi ile Istanbul ald1.
Istanbul ilini sirasiyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satis1 ile Ankara, 239 konut satisi ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izlemistir.?

8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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5.4 Bolge Verileri
54.1 Mugla ili

Mugla, Tiirkiyenin bir ili ve en kalabalikk yirmi doérdiincii
sehridir. 2020 itibariyla 1.000.773 niifusa sahiptir. Ege
Bolgesi'nde, topraklarinin kiiclik bir kismi Akdeniz Bolgesi
icine giren, Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca
ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile iinlii bir yerlesim yeridir. flde
13 ilge bulunmaktadir. Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son
derece zengin olup, smurlar1 icinde 103 Oren yeri
bulunmaktadir.

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada
Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir, daghk yapisi ve disariya agilan elverigli baglant: yollarma
sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca sadece il merkezi olmasmnin verdigi hareketlilikle
gelismeye calisan Mugla son yillarda Ozellikle iiniversitenin acilmasi, yeni sanayi bolgesinin
kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla disariya acgilmaya ve gelismeye baslamistir. 2012
yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da smnirlari il miilki smirlar1 olan biiyiiksehir belediyesi
kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesi calismalarina basladi.

Tiirkiye'nin giineybat1 ucunda yer alan Mugla kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir. Toplam
uzunlugu 1100 km'yi biraz asan deniz kiyilar1 ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir.
En biiyiik ve il olmaya aday ilgesi Fethiyedir. Mugla ilinde ayrica iki biiyiik g6l bulunmaktadir.
Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlar1 dahiline yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz ilgesindeki
Koycegiz Goli'diir. Onemli {ig akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan gecerken Yatagan Cay1), Esen
Cay1 (Seki beldesinden gecerken Seki Cay1) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge
arasinda smur olarak kabul edilen Dalaman Cay1'dir. Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir
kaya kiitlesi sekliyle ilging bir goriiniime sahip olan Hisar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur.

Muglanin TUIK verilerine gére 2020 niifusu 1.000.773 kisidir. Mugla'min ilgelerinin 2020 niifusu
sOyledir:

Mugla 1000 773

Bodrum 181 541
Dalaman 43 036
Datca 23711
Fethiye 167 114
Kavaklidere 10 871
Koycegiz 37 981
Marmaris 95 851
Mentese 113 141
Milas 143 254
Ortaca 51 737
Seydikemer 61 306
Ula 26 058
Yatagan 45172
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5.4.2 Marmaris Ilcesi

Marmaris; Cografi konumu nedeniyle Akdeniz ve Ege Denizinin
kavustugu yerde, onemli bir liman ve sahil kenti olarak dikkat
cekmektedir. Bu nedenle ilk ¢agdan giiniimiize kadar Ege ve
Akdeniz arasinda Onemli bir gecis noktast olmustur. Gerek
Marmaris’in gerekse gevresinin kiy1 yapisiin ¢ok girintili ¢ikintili
olmasi, iyi korunmus koylar1 ve limanlar1 bulunmas: bu bélgenin
Asya, Avrupa ve Afrika arasinda Onemli bir baglanti noktasi
olmasina neden olmustur.

Yizyillar siiren Karya tarihi igcinde yer alan Marmaris ve cevresi, Rodos ve Misir arasindaki ticari yol
nedeniyle bir deniz iissii haline gelmis, zaman zaman diger Ege limanlarina rakip olabilmistir. Hatta
bu konumu yiiziinden sahillerden uzak ve denize ulasmak isteyen kentlerin istilalariyla da kars
karsiya kalmgtir.

[lgenin, konumu nedeniyle bircok medeniyetin besigi konumda olmasi neticesi, giiniimiizde Ulke
turizminin en énemli destinasyonlarindan biri haline gelmistir. Mugla ilinin giineybatisinda bulunan
Marmaris, batidan Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyden Ula, dogudan Balan Dagy,
Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyden Akdeniz’le cevrilmistir. Akdeniz iklimi nedeniyle ¢ok
nemli bir havaya sahiptir. Akdeniz ikliminin hakim oldugu il¢cede yazlar oldukgca sicak ve kurak, kis
aylar1 ise bol yagisli ge¢mektedir. Marmaris Milli Parki, Marmaris Merkez, Orhaniye, Armutalan,
Nimara Yarimadasi, Yalancibogaz, Turung, Kumlubiik, Giinniicek ve Aksaz genis bir alani kapsar.
Ayrica iki 6zel gevre koruma bélgesi vardir; Gokova Ozel Cevre Koruma Bélgesi ve Datca-Bozburun
Yarimadasi Ozel Cevre Koruma Bolgesi’dir.

Marmaris denizi, kumu, ormani, plajlar;, meshur ¢cam bali, Physkos, Loryma, Amos, Hydas gibi antik
yerlesimleriyle dikkat ¢ekmektedir. Marmaris’in turizm varliklar incelendiginde hem dogal hem de
kiiltiirel 6zelliklerin bir arada bulundugunu gérmek miimkiindiir.

Marmaris Ilcesi; Avlana Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Camdibi Mahallesi, Cildir Mahallesi,
Hatipirimi Mahallesi, Iskele Mahallesi, Kemeralti Mahallesi, Merkez Mahallesi, Sariana Mahallesi,
Sinan Mabhallesi, Siteler Mahallesi, Tepe Mahallesi ve Yesilova Mahallesi olmak {izere toplam 13
mahalleden olugsmaktadir.

2020 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu 95.851'dir. Ilgenin yillara gore degisen
niifus grafigi asagidaki gibidir.

flgelere Gore il/ilce Merkezi Niifusu- 2010 ve 2020 arasi, Marmaris

2010 77.390
2011 81.910
2012 83.081
2013 85.801
2014 88.621
2015 89.630
2016 90.187
2017 91.871
2018 94.247
2019 94.749
2020 95.851
(Kaynak TUIK)
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Tasinmazlarin agik adresi; Orhaniye Mahallesi, Marmaris Bozburun Yolu, 7. km 105 ada 1 parsel ve
106 ada 2 parsel, Marmaris/Mugla

Degerleme konusu gayrimenkuller, Mugla ili, Marmaris Tlgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel
ve 106 ada 2 parselde kayitl: ‘“Tarla” vasifli tasginmazlardir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlar, Marmaris’e 24,5 km., Datca’ya 62 km., Mugla'ya ise 86 km.
uzaklikta bulunmakta olup dogasiyla hem yerli hem de yabanc turistlerin ilgisini ¢eken Orhaniye
Mevkii'nde, Marti Marina giivenlik noktas: ile kendilerini ayiran Marmaris-Bozburun Yolu'na
cephelidir.

S0z konusu Orhaniye Mevkii, 6zellikle kamp icin uygun ve kiiciik otel bakimindan zengin bir bolge
olmakla beraber, villalar ve ticari birimlerin yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Orhaniye
beldesi, cografi konumundan dolay1 yerlesim gelisimi bakimindan sinirli kalmastir.

& y
¥ zauum@L

-Konum Krokisi-

Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde, Marti Marina ve yine Marti Grubu otellerinden
Mart1 Hemithea Hotel ile Baraka Hisaronii Hotel bulunmaktadir.
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-Ulasum Krokisi-

Tasinmaza Marmaris Belediyesi I¢meler Hizmet Binasi’'ndan ulasmak igin, Igmeler Belediyesi'ni sol
kolda birakmak suretiyle Barbaros Caddesi iizerinde 1,7 km. ilerlendikten sonra devamu niteligindeki
Asparan Caddesi boyunca 8,3 km yol alinir. Marmaris-Datga Yolu/D400 yoniine dogru tam sola doniis
yapilarak 7,3 km Kkatedilir ve ¢atalin solundan Marmaris-Bozburun Yolu'na sapilarak 2,6 km
ilerlendiginde degerlemeye konu olan Marti Hemithea Hotel giivenlik noktasina 3,6 km ve totalde
23,9 km sonunda sag kolda 90m. araliklarla ulasilmaktadir.

Konu Taginmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Orhaniye Merkez ~4,1 km.
Angel’s Marmaris ~ 6,3 km.
Hisaronii Merkez ~ 18,7 km.
Marmaris Belediyesi ~ 23,6 km.
Dalaman Havaliman ~115,0 km.

6.2 Gayrimenkullerin Tanim, Fiziki, Yapisal, Teknik ve in@aat Ozellikleri

Degerlemeye konu; Mugla {li, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi'nde yer alan 105 Ada 1 parsel ve
106 ada 2 parselde kayith “Tarla” nitelikli tasinmazlardir.

105 Ada 1 Parsel
Degerleme konusu 105 ada 1 parselde kayitli Tarla vasifli tasinmaz, iizeri bos durumda ancak sivri
kayaliklar ihtiva eden bir parsel olup 25,48 m? yiiz6l¢limiine sahiptir.
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Geometrik olarak kabaca ticgen formda olup kayaliklarin yami sira iizerinde birkag¢ aga¢ da yer
almaktaidr. Iki tarafi birkac bolgeyi birden kaplayan 176 ada 200 parsel numarali orman arazisi ile
cevrili olup, Marmaris-Bozburun Yolu'na 10 m cepheli ve yine yola dogru egimlidir. Parsel yola
cepheli olmakla beraber zemini yol seviyesinde degil dogrudan yaklasik +3,00 m. kot seviyesindedir.
Mevcut durumda parselin sinirlar: belirsiz olup, yaklasik olarak koordinatlar: 36°77'13.16" Kuzey ve
28°12'95.69" Dogu’dur.

106 Ada 2 Parsel

Degerleme konusu 106 ada 2 parselde kayith tarla vasifli tasinmaz {izerinde ticari degeri bulunmayan
metruk bir yap1 yer almakla beraber sivri kayaliklar ihtiva eden bir parsel olup 69,23 m? yiizol¢iimiine
sahiptir.

Geometrik olarak kabaca dortgen formda olmakla beraber amorf seklindedir. Kayaliklarin yam sira
tizerinde birkag aga¢ da yer almaktaidr. Kuzeydogusundan 106 ada 1 numarali parsele komsu olan
tasinmazin kuzeydogusunda birkag bolgeyi birden kaplayan 176 ada 200 parsel numarali orman
arazisine komsudur. Marmaris-Bozburun Yolu'na 17 m cepheli ve yine yola dogru egimlidir. Parsel
yola cepheli olmakla beraber zemini yol seviyesinde degil dogrudan yaklasik +3,00 m. kot
seviyesindedir. Mevcut durumda parselin sinirlar1 belirsiz olup yaklasik olarak koordinatlari,
36°77'06.27" Kuzey ve 28°13'03.54" Dogu’dur.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in mahallinde yapilan incelemelerde, ticari degeri bulunmayan
metruk yap1 gozardi edildiginde parsellerin bos durumda oldugu ve {iizerinde herhangi bir insai
¢alismanin bulunmadigy goriilmiistiir.

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde ticari degeri bulunmayan metruk yap1 gozard: edildiginde
tizeri bos durumda ve herhangi bir yap1 ve bagl bir mimari proje bulunmadigindan, yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir bir degisiklik de bulunmamaktadir.
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GUCLU YANLAR

+
+

Konum olarak Mart1 Marina’nin sirtlarinda konumlu olmalars,
Ana aksa cepheli olmalari,

ZAYIF YANLAR

Plansiz alanda kaliyor olmalars,

Sivri kayaliklardan olusan parseller olmalari,

Yapilasilamaycak ve yapilagilsa dahi basit tek katl bir yapiy1 gecemeyecek kadar kiiciik
alanli olmalars,

Parsellerden birinin iizerinde yer alan metruk yapmn ticari degerinin bulunmuyor
olmasi,

FIRSATLAR
> Bolge halkinin, gayrimenkul yatirimlarina yonelik olumlu bir bakis agisina sahip olmasi,

TEHDITLER

Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak
etkileri,

Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,

Diinya genelinde yasanan Pandemi siirecinden dolayi, iilke genelinde gayrimenkul
sektoriine olan ilginin diismesi.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflar1 i¢cin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlari ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

o Pazar Degeri’ ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmaru ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanim1 olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma

Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir 1ndirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer

almaktadir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. 1ndirgeme, gelir tutarmni deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacag: kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyat1 agir1 6lgiide astigi durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismam da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri ol¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

. indirgenmi§ nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi
yaklasim veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu
yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha
fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin arsa degerinin tespiti i¢in “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi1” kullanilmistir. Konu tasinmazlar {izerinde herhangi bir yap1 olmamasi nedeni ile Maliyet
Yaklagimi kullanilamamistir. Ayrica konu taginmazlarin mevcut imar durumu ve yiizol¢limii
gelistirmeye imkan vermedigi i¢in Arsa Gelistirme Yaklasimi kullanilamamustir. Kullanilan yénteme
iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmustir.
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7.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer nitelikte tarla 6rnekleri arastirilmis olup
asagidaki tablo igerisinde sunulmustur.

SATISA KONU ARAZi ORNEKLERI

Pazarlik Pazarlik Sonrasi
B g Briit Satig Sonrasi Birim
paes Ozellikler Alan, m? | Degeri, TL Satis Satis Degeri,
Degeri, TL TL/m? Ay

Konu taginmazlarin giineyinde ve denize 240 m
mesafede konumlu, 1.530,28 m? yiizol¢limiine
103/32 | sahip imarsiz parsel, 1.150.000,-TL bedel ile| 1.530 1.150.000 | 1.115.500 729
satiliktir. Taginmazin %3 oraninda ciizi bir
pazarlik pay1 bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin giineyinde ve denize 110 m
mesafede konumlu, 581,02 m? yiizolglimiine

103/21 | sahip imarsiz parsel, 650.000,-TL bedel ile 581 650.000 598.000 1.029
satiliktir.  Taginmazin %8  pazarlik pay:
bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin giineyinde ve dogrudan Kiz
Kumu Plaji'mi olusturan 5 parselden biri ve en
bliytigli olan 1.567,19 m? yiizol¢limiine sahip,
104/211 | denize sifir ve kiyiya 60 m. cepheli imarsiz| 1.567 1.950.000 | 1.852.500 1.182
parsel, 1.950.000,-TL  bedel ile satiliktir.
Tasinmazin %5 oraninda ciizi bir pazarlik pay1
bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin giineyinde ve denize 260 m
mesafede konumlu, 581,02 m? yiizol¢limiine

sahip ve lizerinde yap1 kay1t belgeli 100 m2 yasal

104/37 3.334 7.200.000 | 5.760.000 1.728

bir yapimin da yer aldig1 imarsiz 7 hisseli parsel,
7.200.000,-TL bedel ile satiliktir. Taginmazin %20
pazarlik pay1 bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin giineyinde ve
Oneiro Beach Resort'un bitisiginde konumlu 2.
derece dogal sit alaninda kalmakta olan 3.760,35
m? ylizolgimiine sahip, karavan camping alani

olarak projelendirilmesi giindemde olan, denize

104/54 3.760 |10.000.000 | 8.300.000 2.207

sifir ve kiyiya 30 m cepheli, imarsiz parsel,
10.000.000,-TL  bedel ile satilik olup 6,5-7
milyonluk tekliflerin reddedildigi ve 1 milyon
Amerikan Dolari'na kadar ~%17 pazarlik paymnin
bulundugu 6grenilmistir.

Bolgeye hakim gayrimenkul satis uzmaniyla yapilan goriismede; imarli parsel arzi
sinirli ve Ozellikle pandemiden o6tiirii imarli da imarsiz da olsa arsa/arazi talebinin
patlama yaptig1 bir donemden gecildigi i¢in imarlh arsalarin 3.000,-b/m? birim taban
fiyattan, imarsiz parsellerin ise denize sifir olanlarmin 1.500.-2.250,-1/m? birim bedel
araliginda, denizden igeride konumlu genellikle tarla vasifli parsellerin ise 500-750,-
1/m? birim bedeller {izerinden satisa konu olduklar: goriisii alinmigtir.

Goriis-1
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Gériig-2

Bolgeye hakim gayrimenkul satis uzmarnyla yapilan gériismede; Marmaris'in birgok
bolgesi gibi Orhaniyede'de, yapisiz parsellerin yil boyunca ~%30 civarinda
degerlendigi, bu oranin bazi bolgelerde %35-40’1ara ulasabilidgi bilgisi edinilmistir.

31
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-Satisa Konu Ornek Arazi Krokisi-
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Yukarida yer alan satisa konu arazi érneklerinin incelenmesi dogrultusunda;

v Bolgede satisa konu imarli arsa arzimin kisitli, imarsiz parsel arzinin ise yeterli miktarda
oldugu,

v’ Bolgede yer alan imarsiz parsellerin m? satis bedellerinin ortalama %3 ila 20 araliginda
pazarlik sonras: 725,-b/m? ila 2.200,-b/m? araliginda oldugu,

v Ornek-5'in, denize sifir olmasindan &tiirii 2.000,-b/m? tizerinden satisa konu oldugu,

v" Ornek-4iin denize 270 m mesafesi bulunmasina ragmen, {izerinde yap: kayit belgeli 100 m? tek
katli yasal bir yap1 bulunuyor olmasindan 6tiirii 1.700,-f/m? birim bedelin de {izerinden
satisa konu oldugu,

v" Ornek-3'iin dogrudan Kiz Kumu Plaji’'nda konumlu oldugu igin 1.000,-b/m? birim bedelin de
tizerinden satisa konu oldugu,

v' Satisa konu parsellerin konum, ytizolgiim ve arazi yapilarmnin konu taginmazlara kiyasla ok
daha avantajli olduklari,

yoniinde tespitler yapilmis olup incelenen drneklerde, goriisiilen ilgili satis danismanlarinin indirim
oranlar1 goz oniinde bulundurulmustur.

Marmaris Belediyesinden gecmis yil igerisinde veya yakin zamanda bolgede herhangi bir
kamulastirma olmadig1 6grenilmis olup, 105 ada 1 parselin rayi¢ bedelinin 2.656,80-I (metrekare birim
degeri: 104,27.-b) oldugu, 106 ada 2 parselin rayi¢ bedelinin 7.218,61-b (metrekare birim degeri:
104,27.-b) oldugu bilgisi edinilmistir.

Sozkonu tasinmazlar ile bire bir ortiismemesi nedeni ile konum, alan, yapilasmislik ve topografya
kriterleri tizerinden uyumlastirilarak m? birim satis bedeli belirlenmistir.

105 ADA 1 PARSEL ve 106 ADA 2 PARSEL
D.K.T. Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

KRITERLER o1
Y“Zr‘:z“m’ 103/32 10321 104211  104/37 104/54

YUZOLCUM (m2) 25,5/69,2 | 1.530,28 581,02 1.567,19 | 3.334,16 | 3.760,35
PAZARLIK SONRASI SATIS FIYATI (TL) 1.115.500 598.000 | 1.852.500 | 5.760.000 | 8.300.000
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS FIYATI (TL/m2) 729 1.029 1.182 1.728 2207
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI -15% 5% -25% 5% -25%
ALAN BUYUKLUK SEREFIYESI DUZELTME . o , o .
N -10% 5% -10% -15% -15%
YAPILASMISLIK SEREFIYESI DUZELTME o . o o 5
AT 0% 0% -15% 0% 0%
TOPOGRAFYA SEREFIYESI DUZELTME 0 0 0 0 o
o g -45% -45% -45% -45% -45%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 219 463 59 605 331

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Ancak yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda;
v 105 ada 1 parselin m? satig bedeli 335,-b
v 106 ada 2 parselin m? satig bedeli 335,-b

olarak belirlenmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Yiizol¢iimii, Birim Piyasa Yuvarlanmis
m? Deger, b/m? | Degeri, b | Piyasa Degeri, b
105 Ada 1 Parsel Degeri, b 25,48 335,00 8.535,8 8.535
106 Ada 2 Parsel Degeri, b 69,23 335,00 23.192,1 23.190

Sonug olarak;
v' 105 ada 1 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 8.535,-b
v 106 ada 2 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 23.190,-b
olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde gelir getirecek herhangi bir yapi olmamasi nedeni ile
degerleme c¢alismasinda “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagim1” kullanilmamistir. Ayrca konu
tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yiizolglimleri gelistirm yapilmasma imkan vermedigi igin
“Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasim1” kullanilamamuistir.

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde gelir getirecek herhangi bir yapi olmamasi nedeni ile
degerleme ¢alismasinda “Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi” kullanmilmamustir.

Degerleme konusu tasinmazlar imar yapilasma hakki degisinceye kadar mevcut durumunun “En
Etkin Ve Verimli Kullanim”1 temsil edecegi diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda gelir getirmemektedir. Bu nedenle “Kira Degeri
Tespiti” yapilmamustir.

Degerleme konusu taginmaz ticari degeri bulunmayan metruk yap1 gozard: edildiginde {izeri bos
durumdadir ve boliinmiig kism1 bulunmamaktadar.
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Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin arsa degerinin tespiti i¢in “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1” kullanilmistir. Konu tasinmazlar {izerinde herhangi bir yap1 olmamasi nedeni ile Maliyet
Yaklasimi kullanilamamistir. Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yiizolgtimii
gelistirmeye imkan vermedigi i¢in Arsa Gelistirme Yaklasimi kullanilamamustir.

UDS. 105’de belirtildigi {izere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestivenlerin bir varli§in degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas:
gerekmez. Ancak, deerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay: da g6z
oniinde bulundurmas: gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig: hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip
kullamilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildig: hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayalr deger
takdirinin makul olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren
tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

USD’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklagimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi
s6z konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar),

(b) olasi degerleme yaklasimlarinmin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasmnmazlar niteligi goéz oOniinde bulundurularak uygun
yontemler kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13'de gercege uygun deger, piyasa katiimcilar1 arasinda olgiim tarihinde
olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat
olarak tanimlanmaktadar.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi dogrultusunda bolgede yer alan konu tasinmazlara benzer 6zellik
gosteren arsa/tarlalar incelenerek konu tasinmazlarin piyasa degeri takdir edilmeye calisilmistir.

Konu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yiizol¢iimii gelistirilmesine imkan vermedigi ve

iizerlerinde gelir getiren herhangi bir yapr bulunmadig: i¢in Emsal Kariagtirma Yaklasimi sonucu
belirlenen degerin sinanmast igin ikinci bir yontem kullanilamamustir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Yiizol¢iimii, Birim Piyasa Yuvarlanmis
m? Deger, i/m? | Degeri, b | Piyasa Degeri, b
105 Ada 1 Parsel Degeri, b 25,48 335,00 8.535,8 8.535
106 Ada 2 Parsel Degeri, b 69,23 335,00 23.192,1 23.190

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda Mugla ili, Marmaris Tcesi, Orhaniye
Mahallesi'nde konumlu,

v' 105 ada 1 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 8.536,-b

v 106 ada 2 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 22.154,-b
olarak belirlenmistir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bir
bilgi mevcut degildir.

8.3 Gayrimenkuller ile Tlgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip
Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir yap: yer almadigindan, yasal gereklerin yerine

getirilip getirilmedigine dair mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belge eksigi de
bulunmamaktadir.

8.4 Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat Ve Ipoteklerin
Gayrimenkulleriin Devrine Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gériisler

Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde raporun ilgili béliimiinde detayl olarak belirtildigi {izere
gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu haczi serhi bulundugu tespit
edilmistir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkuliin alim-satimina engel teskil etmekle birlikte hukuki
goriis alinmasi 6nerilmektedir.

85 Gayrimenkullerin, Gayrimenkuller Yatirnm Ortakliklar1 Portfdyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmazlar igin hazirlanan bu rapor gayrimenkul yatirim ortakliklar: portfoyiine
alinmasina iliskin calismalar1 kapsamadigr icin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati cergevesinde
inceleme yapilmamustir.
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8.6 Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in hazirlanan bu rapor gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyiine
alinmasina iliskin calismalar1 kapsamadigr icin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
inceleme yapilmamuistir.

8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller icin diizenlenmis {ist hakki sozlesmesi veya herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadar.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Mugla ili, Marmaris ﬂgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel ve
106 ada 2 parselde kayitl “Tarla” vasifli tasinmazlardir.

Marmaris Belediyesi yazili imar durum yazisina gore; “Kirsal Turistik Tesis Alani” lejantinda
kalmalarina ragmen yapilasma hakki bulunmamaktadir.

Konu taginmazlarin arsa degerinin tespiti i¢in “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi1” kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda bolgede yer alan konu tasinmazlara benzer 6zellik
gOsteren arsa/tarlalar incelenerek konu tasinmazlarin piyasa degeri takdir edilmeye calisilmigtir.

Konu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve yiizolgimii gelistirilmesine imkan vermedigi ve
tizerlerinde gelir getiren herhangi bir yap1 bulunmadig: i¢cin Emsal Karsilastirma Yaklasimi sonucu
belirlenen degerin sinanmasz icin ikinci bir yontem kullanilamamuistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Yiizol¢iimii, Birim Piyasa Yuvarlanmis
m? Deger, b/m? | Degeri, b | Piyasa Degeri, b
105 Ada 1 Parsel Degeri, b 25,48 335,00 8.535,8 8.535
106 Ada 2 Parsel Degeri, b 69,23 335,00 23.192,1 23.190

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklagimi dogrultusunda Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye
Mahallesi'nde konumlu,

v 105 ada 1 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 8.536,-b

v 106 ada 2 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri 22.154,-b
olarak belirlenmistir.
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Isbu rapor; Mugla ili, Mugla li, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel ve 106 ada 2

parsellerde kayith tarla vasifli taginmazlarin, yasal/mevcut durum piyasa degerlerinin takdiri amaci

ile hazirlanmistir.

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlarin yasal/mevcut durum deger tespiti igin, “Emsal

Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir. Konu taginmazlarin mevcut imar durumu ve yiizolglimii

gelistirilmesine imkan vermedigi ve {izerlerinde gelir getiren herhangi bir yap1 bulunmadig: i¢in

Emsal Karsilastirma Yaklasimi sonucu belirlenen degerin sinanmast igin ikinci bir yontem

kullanilamamustir.

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusnda;

v' Degerleme konusu 105 Ada 1 Parsel,

o Yasal/mevcut durum piyasa degeri, KDV Hari¢ 8.535,-b

o Yasal/mevcut durum piyasa degeri, KDV Dahil 10.071,-b

v Degerleme konusu 106 Ada 2 Parsel,

o Yasal/mevcut durum piyasa degeri, KDV Hari¢ 23.190,-b

o Yasal/mevcut durum piyasa degeri, KDV Dahil 27.364,-b

Fatma KOC KESEN
Ekonomist
SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmarn

Dijital olarak imzalayan FATMA KOC

KESEN
OA: cn=FATMA KOG KESEN, 0=GALATA

TASINMAZ DEGERLEME VE
DANISMANLIK HIZMETLERI A$., ou,

KO KE S E N email=fatma.kockesen@galatadegerle
me.com, c=TR

Tarih: 2021.06.21 14:20:41 +03'00'
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Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miithendisi
SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani

VOl kan Dijital olarak imzalayan
YEDlKARDASLA Volkan YEDIKARDASLAR

Tarih: 2021.06.21
R 16:05:54 +03'00'
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BEYANIMIZ
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Bu raporda sunulan bilgi ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadar1 ile dogru

oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullar ile sinirli oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme  calismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarmma  gore

gerceklestirdigimizi;
Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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NSO @D

Mabhal Fotograflar:

Takyidatlar (Aktif & Pasif Kayitlar)

Marmaris Belediyesi Imar Durum Yazist

SPK Lisans Belgesi

Degerleme Uzman Lisanslar:

Degerleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgeleri
Ozgegmi§ler
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- TASINMAZ MAHAL FOTOGRAFLARI -
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106 Ada 2 Parsel
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- IMAR DURUM YAZISI |

— T.C.

MARMARIS L'IARIM{ARIS BELEDIYE BASKANLIGI

BELEDIYES Imar ve Sehircilik Midirligi
Sayn  : E41823250-804.01-6176 27.042021
Komu : Plan Netlanimn Venlmesi Taleli

GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLER] ANONIM SIRKETINE
KOZYATAGI MAHATTESI BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI APT. NO: 97/11
KADIKOY/ISTANBUL

flgi :  14.04.2021 tarihli ve sayih yazmz

Ilgi basvurunuz ile lgemiz, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski 1897 parsel), 106 ada 2
parsel {eski 1901 parsel), 103 ada 8 parsel (eski 1906 parzel). numarah tagmmazlarn mern planlarda
hangi alanda kaldifimmn ve yapilanma kogullanmn bildinlmesi talep edilmektedir.

Miilkiyeti Marn Otel I5letmeleri A 5. adma kayitl, Orhaniye Mahallesi, 105 ada 1 parsel (eski
1897}, 106 ada 2 parsel (eski 1901}, 103 ada 8 parsel (eski 1906) nolu taginmazlar, Dat¢a-Bozbumn

Ozel Cevre Koruma Bélges: 1/25000 dlgekli Cevre Diizeni Plamnda “Eirsal Nitelikli Turizm Tesis
Alam™ kullamminda kalmaktadir.

Bilgilennize rica edenim.

Burak DEMIRTAS
Beledive Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardmmcisi

B belpe, mivenli alskmonik mmm ile mmealanmasir,
Dwogrulama Kodir §TjmSh- o2 5H-{phaTy-Hdptan—gfolTERI Dognilama Linkd: hops - ardive gov. micisieni-beledive-oivs

Tgmelor Mahalleci Atatirk Sokak Xo: 18 Marmaris.

Telafon Mo 085088845848 Faks Mo: (252)333 01 48

e-Posta; infiommarmaris bel i Inte=met Adresi: bitp:\mw marmaris bel
Eep Adresi- mammanizhelagnyesiichs03 kep

78

2021_GalataProje_41



I LISANSLAR VE MESLEKi TECRUBE BELGELERI

/1

T,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : 36231672-415.01- 273 12511 ) 4.712/2013
Konu : Listeye Alinma Bagvurunuz hk.

GALATA 'I’ASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
Hal Yolu Ozce Center No:3/9 Icerenkiy Ataschir/ISTANBUL

ilgi: 23.09.2013 tarihli yaziniz.

ligide kayuh yaz ile Kurulumuzun Seri: VII, No:35 “Sermaye Piyasasi Mevzual
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” (Seri: VIIL No:35 Tebligi) gergevesinde gaynmenkul
degerleme hizmeti vermek amaciyla yeikilendirilme talebiyle Kurulumuza bagvuruda bulunulmugtus
Sirketiniz bagvurusunun goriigiildigii Kurulumuzun 13.12.2013 tarih ve 41/1 343 sayih toplantisinda
Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No:35 Tebligi gergevesinde gayrimenkul degerleme hizmen
vermek tizere Kurulumuzca yetkilendirilmest talebinin olumlu kargilanmasina karas verilmigtin

Bir diger husus; 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayilt Kurulumuz Haftalik Biilteni ile kamuya
duyurulan Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 3/67 sayih Karan uyannca, degerleme kuruluglun
Teblig ¢ergevesinde yapmakla yiiktimli bulunduklar bildirimleri, 1slak imza ile yazeli olmanin yan
sira, 11.02.2013 tarihinden itibaren, elektronik imza ile elektronik ortamda da gergeklestirmekle
yiikiimliidtirler.

Stz konusu Kurul Karan uyarinca, 11.02,2013 tarihinden itibaren, degerleme kuruluglarn
Teblig kapsaminda yapiimasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda gergeklestirmemeleri halinde,
ilgili mevzuat uyannca sorumluluklar dogacagindan, 6362 sayih Scrmaye Piyasasi Kanunu'nun
103'iincii maddesinin birinci fikrast uyannca haklarinda idari islem tesis edilebilecektir

Bu gergevede bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapiimasi gereken bildirimlerin isbu
yazinin Sirketinize teblig tarihinden itibaren bir ay icerisinde tamamlanmas: hususunda gereini rica

ederim.

| 7 A

b Gl
Kiirsad S. BABUGCU

Muhasebe Standartlan Daire Bagkan

MERKEZ wmmwﬂmm Tel: (312) 252 90 90 Foks(112) 292 0 0 Ayreeh bivy o bt

IsTANBUL TEMSTLCILIGE Hactiye s Askerocay (ad NociS IS7 Sisk [STANBLL Tt (212) 234 5500 Fake! (212) I 2000 e porp— |

79

DEGERLEME SiRKETi SPK LiSANS BELGESI

2021_GalataProje_41




oFL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 14.02.2013 No : 402238

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Kurulu'nun Seri:VIIT, No:34 sayvih “Sermave Pivasasinda Faalivette

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebligh uvannca

Fatma KOC KESEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansint almaya hak kazanmustir.

6 Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2040

Sayin Fatma KOC KESEN
(T.C. Kimlik No: 18833486618 - Lisans No: 402238 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani"” olmak i¢in aranan 3 (Ug¢) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7
//Wu Cs -bZ.?wz.Lﬁ
Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR

Genel Sekreter Bagkan

DEGERLEME UZMANI MESLEKi TECRUBE BELGESI
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 16.07.2012 No : 402076

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kurulu'nun Sert:VIll, No:34 sayili “Semmaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya lligidn Esaslar Hakkinda Tebilg"l uyannca

Volkan YEDIKARDASLAR
Gayrimenkul Deger]emc Uzmanlhig Lisansini almaya hak kazanmustur.

/ /fﬂ/ﬂ,,/ﬁ/f/ , ,$;,4.{ INE 0. A

flkay ARIKAN K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER BASKAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

TOuB

S b — b

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Bolge No: 2019-02.1966

Sayin Volkan YEDIKARDASLAR
(T.C. Kimlk No: 23287355274 - Lisans No: 402076 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 3 (U¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.

G loleyabiion

Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

SORUMLU DEGERLEME UZMANI MESLEKI TECRUBE BELGESI
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- DEGERLEME UZMANLARINA AiT OZGECMISLER -

Fatma KOC KESEN

Kozyatagr Mh. Bayar Cd. Giilbahar Sk.
No:15 Ege Yildiz Sit. B Blok K:4 D:10 Kadikdy, Istanbul
(0216) - 576 55 66

(0532)-41302 74

E-posta: fatma.kockesen@galatadegerleme.com

E-posta: fatmakoc58@gmail.com

KISISEL BILGILER

Fatma KOC KESEN, Sakarya Universitesi, Iktisat Béliimii’'nden 2007 yilinda mezun olmustur.

Is hayatina Standart Gayrimenkuller Degerleme Uygulamalari A.S.’de “Gayrimenkuller Degerleme Uzman
Yardimcis1” olarak ¢alismaya baslamistir. Standart Gayrimenkuller Degerleme Uygulamalar:t A.S.’de yaklasik 7
yil ¢alismis olup, sirasiyla “Gayrimenkuller Degerleme Uzman Yardimcsi”, “Gayrimenkuller Degerleme
Uzman1” ve “Sorumlu Degerleme Uzmani” olarak gorev almistir. Firmanin kapanmasi sonucu Temmuz 2015’de
firmadan ayrilarak Burgan Finansal Kiralama A.S.’de “Varlik Yonetimi-Yonetici” olarak ise baslamistir. Burgan
Finansal Kiralama A.$.’de 2015-2017 yillar1 arasinda ~2 yil siire ile “Varlik Yonetimi- Yonetici” olarak aktif

gorevini stirdiirmiistiir.

2014 yilinda SPK lisansin1 almis olan Fatma KOC KESEN’in gayrimenkuller piyasasinda degerleme, danismanlik,
gelistirme ve fizibilite konularinda yaklasik 12 yillik tecriibesi bulunmaktadir. 2017 Temmuz ayz1 itibariyle, Galata
Tasinmaz Degerleme ve Damgmanlhik Hizmetleri A.S. kurulusunda “Ozel Projeler- Yonetici” gorevini iistlenmis olup,
halen gorevine devam etmektedir. Evli ve bir ¢ocuk annesidir.

IS TECRUBESI

2017 - GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERI A S.
Ozel Projeler- Yonetici

2015 - 2017 BURGAN FINANSAL KIRALAMA A.S. istanbul
Varlik Yonetimi — Yonetici

2009 - 2015 STANDART GAYRIMENKUL DEGERLEME UYGULAMALARI AS, Istanbul

Sorumlu Degerleme Uzmaru
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Volkan YEDIKARDASLAR

Kozyatagr Mh. Bayar Cd. Giilbahar Sk.

No:15 Ege Yildiz Sit. B Blok K:4 D:10 Kadikdy, Istanbul
(0216) - 576 55 66

(0532)-637 00 87

E-posta: volkan.yedikardaslar@galatadegerleme.com
E-posta: volkan7km@hotmail.com

KISISEL BILGILER

Yildiz Teknik Universitesi, Harita (Jeodezi Ve Fotogrametri) Miihendisligi Boliimii'nden 2005 yilinda mezun olan
Volkan YEDIKARDASLAR, halen Istanbul Universitesi — Hasan Kalyoncu Universitesi ortak programinda
Isletme Boliimii yiiksek lisans dgrencisidir.

Is hayatina Entes Ingaat ile Afganistan’da yol santiyesinde “Teknik Ofis Miihendisi” olarak baglamigtir. 2006
yilinda gayrimenkuller degerleme sektoriinde, TSKB Gayrimenkuller Degerleme’” de “Gayrimenkuller Degerleme
Uzman Yardimcis1” olarak calismaya baslamis, 2007-2009 yillarinda EPOS Gayrimenkuller Degerleme’ de ve
Lider Gayrimenkuller Degerleme’ de c¢alismalarma devam etmistir. 2009 yili son ¢eyregi itibariyle
“Gayrimenkuller Degerleme Uzmani” olarak EVA Gayrimenkuller Degerleme’ de basladigi gorevine,
“Degerleme Departmani1 Miidiirii” olarak 3 yildan uzun bir siire devam etmistir.

2011 yili itibariyle SPK lisanshi Gayrimenkuller Degerleme Uzmani olan Volkan Yedikardaslar, 2013 yilinda
Gercek Otomobilcilik ‘de “Gayrimenkuller Gelistirme Miidiirii” olarak gorev almis ve sirketin gayrimenkuller
yatirimlar1 konusunda danismanligint yapmistir. Gayrimenkuller piyasasinda degerleme, danismanlik, gelistirme
ve fizibilite konularinda yaklasik 10 yillik tecriibesi bulunmakta olup, 2013 yili ikinci yarisindan itibaren, Galata
Tasinmaz Degerleme ve Darusmanlik Hizmetleri A.S. kurulusunda yer almis ve “Sorumlu Degerleme Uzmani/
Genel Miidiir Yardimcis1” gorevini {istlenmistir.

Yildiz Teknik Universitesinde zaman zaman misafir 6gretim gorevlisi olarak “Gayrimenkuller Degerleme” ile
ilgili olarak sunumlar gerceklestiren Volkan YEDIKARDASLAR; Kadir Has Universitesi’ nde 2015 yilinda, izmir
Yiiksek Teknoloji Universitesinde 2017 yilinda “Taginmaz Degerleme Konferansina konusmaci olarak katilmis,
gesitli organizasyonlarda Gayrimenkuller Danismanlari icin egitim ve sunumlar diizenlemistir. Halen Arel
Universitesi Uygulamali Bilimler Yiiksekokulu’ nda Gayrimenkuller ve Varlik Degerleme Lisans Boliimiinde
“Gayrimenkuller Analizi, Gayrimenkuller Raporlama ve Uluslararasi Degerleme Standartlar1” derslerinde
Ogretim gorevlisi olarak gorev almaktadir. Evli ve bir ¢ocuk babasidir.
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GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETL ERI A S.
Genel Miidiir Yardimcisi - Sorumlu Degerleme Uzmarn

GERCEK OTOMOBILCILIK
Gayrimenkuller Birimi — Gayrimenkuller ve Gelistirme Miid{irii

EVA GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S, istanbul
Proje Degerleme Departmani — Departman Miid{irii

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S, Istanbul
Degerleme Uzman

EPOS GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S, istanbul
Gayrimenkuller Gelistirme Departmani - Degerleme Uzmanu

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S, istanbul
Degerleme Uzman Yardimcisi

ENTES INSAAT VE TAAHHUT A.S, Afganistan - Pensir
Teknik Ofis Mithendisi

YAYINLANAN ARASTIRMA YAZILARI VE SUNUMLAR

2018 - 2017

2017

2018 -2017 -2016

2015

2015
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Gayrimenkuller Analizi, Gayrimenkuller Raporlama, Uluslararasi Degerleme Standartlar:
Arel Universitesi — Gayrimenkuller ve Varlik Degerleme Lisans Programi

Tasinmaz Degerleme ve Degerleme Yaklasimlari
[zmir Yiiksek Teknoloji Universitesi — Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi

Tasinmaz Degerleme ve Kentsel Doniisiim
Yildiz Teknik Universitesi — insaat Miihendisligi Yiiksek Lisans Programi

Gayrimenkuller Degerlemede Karsgilagilan Sorunlar, Kadir Has Universitesi,
https://www.youtube.com/watch?v=-6Nz47ZbkTw

Kentsel Doéntistimde Kadikdy Ornegi, Emlaknews,
http://www.emlaknews.com.tr/haberler/kentsel-donusumde-kadikoy-ornegi-49-127/

“Pervititch Haritalar1”
Emlak Dergileri, “Basin Ekspres Yolu Yiikseliyor”

Altin Anahtar Dergisi, “Pendik Ilgesinde Gelisim”
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