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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-62.3)”in 1’inci
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.

Dayanak S6zlesmenin 12.03.2021 / 20215019
Tarih ve Numarasi

Degerleme  Calismalari 12.04.2021

Baslangi¢ Tarihi

Degerleme  Calismalari 28.04.2021

Bitis Tarihi

Rapor Tarihi 10.05.2021

Rapor Numarasi
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Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Daha
Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ue
Degerlemeye iliskin
Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha once
rapor hazirlanmamuistir.

Tasinmazin Yasal/Mevcut
Duruma gore Toplam
Degeri (KDV Harig)

113.744.000, -TL
(Yiizoniigmilyonyediyiizkirkdortbin-Tiirk Lirast)

Tasinmazin Yasal/Mevcut
Duruma gore Toplam
Degeri (KDV Dahil)

134.217.920, -TL
(Yiizotuzdortmilyonikiyiizonyedibindokuzyiizyirmi-Tiirk Lirasi)

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Betiil OZTIMUR SERHADLIOGLU
Sehir Plancist

SPK Lisans No: 407238

Lisansh Degerleme Uzmani

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansli Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam : | Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi : | Kozyatagi Mahallesi, Bayar Cad. No:97, Demirkaya i§ Merkezi,
Daire:11, Kadikéy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Bilgiler : | Galata Tasmmaz Degerleme ve Damismanhik Hizmetleri A.S$;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakligini iistlendigi gercek
ve tiizel Kkisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir
bilgiler 1s1g1nda, yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde
kurulmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili
Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti vermek {tizere 13.12.2013
tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine
almmuistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca
“Bankalara  Degerleme  Hizmeti  Verecek  Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ~ ve  Faaliyetleri Hakkinda  Y&netmelik”
cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek iizere 05.06.2014 tarihli
karar1 ile Degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis bir
Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani : | Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Miisteri Adresi : | Omer Avni Mah. Diimen Sok. Diimen Apt. No:3 Daire:8
Giimiigsuyu-Beyoglu/istanbul

Miisteriyi Taniticr | : | Mart1 Otel isletmeleri A.S; tatil otelciligi ve marina isletmeciligi

Bilgiler alanlarinda verdigi hizmet ile 53 yildir artan bir ivme ile biiytimeye

devam etmektedir. Firma, 1989 yilinda halka agilarak hisseleri
IMKB’de islem goren ilk Tiirk turizm sirketi olmustur. En 6nemli
hedefi miisterilerine en yiiksek memnuniyeti saglamak ve onlarin
sadakatini kazanmak olan Marti, yatinmlarini zenginlestirmenin
yani sira sosyal sorumluluk alaninda da kapsamli calismalar

yapmaktadir.
Miisteri Talebinin | : | Mugla ili, Marmaris ngsi, 1gmeler Mahallesi, 0 ada, 1605 numaral
Kapsami ve Getirilen parsel {izerinde yer alan “Mart1 La Perla Otel”in Sermaye Piyasas:
Sinirlamalar Mevzuati dogrultusunda 31.03.2021 tarihi itibariyle yasal

durumunun irdelenerek piyasa degerinin tespitidir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Rapor igin ¢alismalara 12.03.2021 tarihinde baslanmis olup,
10.05.2021 tarihinde ¢alismalar tamamlanmistir.

Raporun Kapsami Mugla ili, Marmaris ngsi, 1gmeler Mahallesi, 0 ada, 1605 numaral
parsel {izerinde yer alan “Mart1 La Perla Otel”in yasal durumunun
irdelenmesi, yasal ve mevcut durum degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR
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Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi
Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Uluslararas: Degerleme Standartlari
Uluslararasi Degerleme Uygulamalar:
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar1
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:
Tiirk Muhasebe Standartlar1

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alami Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

31.03.2021 tarihli TCMB efektif alis kuru olan 8.3200 TL esas alinmustir.
31.03.2021 tarihli TCMB efektif alig kuru olan 9.7620 TL esas alinmustir.

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

1skonto orani %22 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA iLISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazin acik adresi; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, MARTI LA PERLA OTEL,
48720 Marmaris/Mugla

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla ili, Marmaris Tlgesi, Igmeler Mahallesi, 0 Ada, 1605 parsel say1lt
“Alt1 Kath Betonarme Otel” nitelikli tasinmaz {izerinde yer alan Mart1 La Perla Otel’dir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz Mugla Ili, Marmaris Ilcesi siurlari icinde yer almaktadir. Mugla 113,
Tiirkiye'nin giineybatisinda, Ege Bolgesi'nin giineyinde yer almaktadir.

MilliiRarki:

Tiirkiye'nin Ege Bolgesi'nde yer alan Mugla 1li; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya Tlleri 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, Kdycegiz, 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 ¢evreleyen
Milli Parki’yla, mavi bayrakli plajlar1 ve temiz deniziyle Akdeniz ve Tiirkiye turizminin Onemli
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 bdlge orta ve iist gelir grubuna dahil yabanci ve yerli turistlerin tatil, eglence ve
konaklama merkezi haline gelmekte olup kis aylarinda genellikle yerli halkin yerlesim yeri olarak
dikkat cekmektedir.
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Degerlemeye konu olan tasinmaz Marmaris ilgesi Icmeler Mevkii'nde yer almaktadir. Icmeler Mevkii
Marmaris Koyu'nun giiney batisinda yer almaktadir. igmelerde genis bir halk plaji, farkli segmentlerde
cok sayida otel ve yazlik meskenler bulunmaktadir. Rapora konu taginmaz kiy1 hattinda ve Igmeler
Mabhallesinin kuzeyinde yer almaktadir. Denize sifir konumda olan 1605 parselin karsisinda Kegi ve
Cennet Adalar1 bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlandigr Marmaris Ilgesi'ne hava, deniz ve kara yolu ile ulasilabilmektedir. Ana
ulagim agini karayolu olusturmaktadir. Bodrum — Camlik aras1 hidrofil tekne seferleri ve Marmaris —
Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ayrica yaz déoneminde Bodrum, Marmaris, Fethiye ve
Datca Ilgeleri arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir.
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Degerlemeye konu olan taginmaz, sahil kenarinda ve Igmeler Merkezine yakin konumda yer
almasindan dolay:1 yiiksek ticari kapasitesi, reklam kabiliyeti ve cazibe noktasi olarak tasmmazin
degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasmmazm yakin ¢evresinde Mart1 Resort Otel, Maliye Bakanlhigina ait Egitim ve Dinlenme Tesisleri,
Sea Star Marmaris, igmeler Halk Plaji, Quadas Hotel, Laguna Otel, Palmiye Beach, Orka Lotus Beach,
Marmaris Palace, icmeler Liman, Arya Otel, Igmeler Otogar, Marigya Apart Otel gibi ¢ok sayida apart
otel bulunmaktadir.

Degerlemeye konu olan Mart1 La Perla Otel, 1988 yilinda acilmis olup 197 oda ile faaliyet

gostermektedir. 4 yildizl1 hizmet veren Marti La Perla Otel, Marmaris bélgesinin lider tesisleri
arasmda olup her sey dahil konseptiyle yilda 6 ay hizmet vermektedir.

4.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar i¢cin Marmaris Tapu Miidiirliigii'nde 13.04.2021 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri lizerinden alinan tapu kayitlarma iligkin bilgiler agagidaki tablolarda verilmistir.

ANA TASINMAZ

ILi . | MUGLA

ILCESI : | MARMARIS
MAHALLESI/KOYU : | ICMELER

MEVKIii : | KUMLUORENCIK
PAFTA NO -

ADA NO o

PARSEL NO . | 1605

YUZOLCUMU : | 5.678 m?

NiTELiCi i : | Alt1 Kath Betonarme Otel
CILT/SAHIFE : | 17/1658

TAPU TARIHIi/ YEVMIYE | : | 09.02.2009 / 1489
MALIK-HIiSSE BiLGiSi : | Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi (1/1)
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Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Marmaris Tapu Miidiirliigii'nde 13.04.2021 tarihinde temin edilen
takyidat belgelerine gore 0 ada 1605 parsel sayili tasinmaz {izerinde yer alan takyidat kayitlar1 asagida
bulunmaktadir. Tapu kayitlarma dair aktif-pasif kayitlar1 gosteren TAKBIS belgeleri raporun Ek’ler
boliimiinde sunulmustur.

v Beyanlar:
o Teferruat listesi dosyasindadir. (23.12.1998 tarih ve 3770 yevmiye no)

v' Serhler:

e Alinan takyidat kayitlarinda; 5 adet Kamu haciz serhi, 10 adet Thtivati Haciz serhi ve
244 adet Icrai Haciz serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler béliimiindedir.

v Ipotekler:
e DENIZBANK A.S. lehine 1. Dereceden, 39.000.000,00 TL bedelli %60 faiz orani, F.B.K.

siire ile ipotek 11-01-2013 tarih ve 215 yev. no
= Rehine Ait Serh; [IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe
gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih
2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi, 10-12-2018 tarih ve 10778 yev no ile
e DENIZBANK A.S. lehine 2. Dereceden 43.500.000,00 TL bedelli %60 faiz orani, F.B.K.
siire ile ipotek — 18.04.2018 tarih ve 3591 yev. No
= Rehine Ait Serh; [IK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe
gecilmistir. ISTANBUL 10. ICRA DAIRESI MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih
2018/4716 ESAS sayil1 Resmi Yazi, 10-12-2018 tarih ve 10778 yev no ile,

Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden 22.04.2021 tarihinde temin edilen E41823250804.015989
sayili imar durum yazilarina gore; degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 0 ada 1605 sayili
parselin, 18.07.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli igmeler Revizyon Uygulama Imar Plani'na gore;

e “A bolgesi-turistik tesis alan1”

e Ayrik nizam

e TAKS: 0,20 KAKS: 0,60

e Maksimum kat sayis1 3 kat, maksimum bina ytiksekligi 10,50 m.’dir.

Marmaris ve Cevresi Turizm Alami I¢meler (Marmaris) Uygulama Imar Plam Revizyon Plan
Hiikiimleri Degisikligi planina gore 30 no’lu maddeye gore;

o M isaretli yapr adalarinda yapr adasindaki dokunun yenilenmesini tesvik etmek ve/veya
silueti korumak amaciyla mevcut yapilarin yikilip yeniden yapilmasi halinde imar planinda
yapimn bulundugu ada iizerinde tammlanan yapilasma kosullarina ilave toplam ingaat
alanmimin %151 kadar emsal artis1 verilecektir.
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30, IMeR PLANI " YEREL KOORDINAT SISTEMINDE, IMAR UYGULAMALAR| D4 ULUSAL KOORDINAT SISTEMINDE HAZIRLANARAK ¢N<I$TIRLDN3IND#H AR FLANI
A_m'\ NARI HATLARI ILE IMAR UYC-LJLAMA HATLARININ UYUSMADIE! DURLIMLARDA IMAR UYGULAMA HATLARINA U'l’l..I_ACN('I'lR.

3. M ARF"LI YAP| ADALARINGA YAR| ADASINDAK DOKUNUN YENILENWESING TESVIK ETMEK VEMVEYA MEVCUT SILLET KDRUMAK AMACIYLA YIKILIP YENIDEN
YAPILMAS] HALIMDE IMAR PLANINDA YAPININ BULUNDUGU ADA Dz:RINDE TAMIMLANARN ‘fN’-‘I.LAﬁ!.lﬁ. K0$ULLAR1NMLAVE TOPLAM INSAAT ALAMING %151
. KADAE! EMSAL ARTISI VERILECEKTIR: e , ) '

32 Wt ISARETLN TURISTIK TESIS ALANINDA DANISTAY ALTRG! DMRESlNlN 201115892 SAYILL KﬁRﬁRI GEREG] EMSAL:0.80 Hmax: '13.50 IR,

OZEL HOKOMLER

33, TURIM TESIS ALANLARINDA

B ALANLARDA, KONUT YAPILAMAZ.

[FRAZLAR 3000 M2 DEN AZ OLAMAZ.

BU ALANLARDA EMSAL=0.80; H MAKS=10.50 DIR. . ) :
86 ALANLARDA HMAX=3 KATTIR, ZEMIN KAT YOKSEKLIG! 5t ou.alua .

MESKUM Y&P) ADALARI ICINDE KALAN IMAR UYGULAMAS| SONUCUNDA MINMUM IFRAZ WHHI mmmw .w:.m{. Kwﬁu PARSELDEN EN AZ'WI
Yo M GEKME OLABILEN PARSELLER I0STAKIL OLARAK TESCIL EDILIRLER:

3. (3 LEJANDLI GUNDBIRLIK ALANLARDA;
«  BU ALANLARDA KONAKLAMA TESISI ICERMEYEN YALNIZ GUNOUBIRLIK KULLANIMA DONOK wmm GAZING, GAY BAHGES], DISKOTEK, BAR VB.
3 TESISLER YAPILABILIR.
“ s BUALANLARDA E=010, HiAX=5. 500 ¥l GECEMEZ
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T.C.

HARMARIS MAFMARIS BELEDIVE BASKANLIGT
BELEDIYES Tnmar we Sehircilk Modnrlegn
Sap  : E-41823230-804.01-5989 T4.2021

Eonu : Plan Notfarmm Veriimes Talebi

GALATA TASINMAT DECERI FME VE DANIEMANLIE HIZMETLERT AWONIM SIREFTINE
EOZYATAGI MAHAITFSI BAYAR CAD DEMIREAYA IS MEREFZ] APT. MO: #7711
EAMEST/ISTANBUL

Dgi : 14042021 taghl ve 10025 saph yamms
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Kiyi Kenar Cizgisi

Yukaridaki krokide de goriildiigii iizere kiy1 kenar cizgisinin sag tarafi Hazineye terk edilmistir. La
Perla Otel ise 1605 no’lu parsel iizerinde konumludur. Ancak otel mevcutta 1606 parseli de yesil alan
olarak kullanmaktadir. Bu parsel i¢in Hazineye ecr-i misil 6denmektedir.

Icmeler Belediyesi Emlak Servisinden alinan degerleme konusu gayrimenkule ait 2021 arsa rayic
bedelinin 1.250 TL/m? oldugu tespit edilmistir.
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0 ada, 1605 numaral1 parsele iligkin islem dosyas: incelenmis olup, asagida detaylar1 verilen yasal
belgelerin bulundugu goriilmiistiir.

TARIH |CILT/NO GAYRIMENKUL TANIMI BELGE ADI ALAN
15.04.1987 | 21/49 Otel Yeni Yap1 Ruhsati 7.451
15.04.1987 | 21//7 Otel Ek Yap1 Ruhsatt 19
26.05.1987 | 23//7 Otel Ek Yap1 Ruhsati F Blok 13
21.06.1988 | 2//13 Devam eden yapinin biten kismi Yapi1 Kullanma izin Belgesi | 7.464

Mart1 La Perla Otel icin temin edilen Yap1 Kayit Belgeleri;
Bagvuru | Diizenleme Alan

Belge No Nufnaram Tarihi Agiklama (m?)
TGO9RB6BF | 4195727 | 1.01.2020 Trafo Jenerator 36,25
A3SPNCR5 | 5708158 | 31.07.2019 Oda 501-530 no'lu 882
KA6844AM | 4195646 | 1.01.2020 Mutfak - Back Office - Bulasikhane 41,62
9PZBU4Y7 | 4195804 | 1.01.2020 Kule 110,98
CCTAV6]6 | 4195403 | 1.01.2020 Kule 43
ZHHI1E372 | 4195557 | 1.01.2020 Havuz Makine 81

592HYP6E | 4195493 | 1.01.2020 Havuz -
E6T11KAS | 4195523 | 1.01.2020 Akaryakit Restoran 54,5
TOPLAM 1.249,35

Sonug olarak, 1605 no’lu parsel {izerinde yer alan yapilar icin alinmus,
e Yapi Izin Belgelerinin (Ruhsat) toplam alani 7.470 m? dir.

e Yapi Kullanma izin Belgesinin toplam alan1 7.464 m? dir.

e 1605 no'lu parsel {izerinde yer alan yapilarin yap1 kayit belgelerindeki alanlar dahil toplam
yasal briit alan1 ise 8.713,35 m? dir.

e 1605 no’lu parsel tizerinde yer alan yapilarin yerinde yapilan incelmeleri ve 6l¢iimleri dahilinde
hesaplanan mevcut toplam briit alan1 8.713,35 m? dir.

Igmeler Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii imar arsiv dosyasinda yapilan incelemeler neticesinde;

>

>

>

14

A Blok: 15.04.1987 onay tarihli mimari projesine gore Zemin + 4 Normal Kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore yap1 1.669,79 m? kapali alan sahiptir.

B Blok: 15.04.1987 onay tarihli mimari projesine gore Zemin + 4 Normal Kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore yap1 1.669,79 m? kapali alan sahiptir.

C Blok: 15.04.1987 onay tarihli mimari projesine gore Zemin + 3 Normal Kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore yap1 1.072,63 m? kapali alan sahiptir.

F Blok: 15.04.1987 onay tarihli mimari projesine gore Zemin + 4 Normal Kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore yap1 2.320 m?2 kapali alan sahiptir.

F Blok (Tadilat): 26.05.1987 onay tarihli mimari projesine gore Zemin + 4 Normal Kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore yap1 2.320 m? kapali alan sahiptir.

Kule: 15.04.1987 onay tarihli mimari projesine gore 15,50 m yiikseklige sahip kule, onayh
mimari projesine gore yap1 432,75 m? kapali alan sahiptir.
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igmeler Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde; A, B, C, F Blok ve
Kuleye ait 7.164,96 m? kapal1 alana ait onayl1 mimari proje, 7.470 m? kapal1 alana sahip yap1 ruhsat1 ve
7.464 m? kapal1 alana sahip yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tesise ait 04.08.2003 tarihli, 9166 sayili, 197 oda igin alinmis olan Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.

4.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu taginmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda Isim Degisikligi Ruhsat1 belgelerinin
tarihinden sonra diizenlenmis herhangi bir Yap: Tatil Tutanagi ya da Enciimen Kararma
rastlanmamuistir.

4.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilgl insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir satis vaadi ya da kat karsilig1 ingsaat sdzlesmesine
rastlanmamuistir.

4.8 Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu; Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mabhallesi, 0 ada 1605 parsel sayil1 “Alt1 Kath
Betonarme Otel” nitelikli tasinmaza iliskin son 3 yillilk donemde herhangi bir malik degisikligi
gerceklesmemistir. Konu tasinmaz icin tapu kaydi (aktif ve pasif) gorseli Ek’ler kisminda sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarin kullanimina iliskin son 3 yil icinde yapilan degisiklikler arastirilmistir. Marmaris
Belediyesi Imar Miidiirliigii' nden alman resmi imar durumu yazisina gore; son 3 yil ierisinde konu
tasinmazin imar durumunda bulunan yapilasma sartlarinda ve imar fonksiyonunda herhangi bir
degisiklik olmadig1 goriilmiistiir. Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan resmi imar
durumu yazist raporun Ek’ler kisminda sunulmustur.

4.9 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

29.06.2001 tarih ve 4708 sayilt Yap1 Denetim Hakkinda Kanun oncelikle pilot olarak segilen 19 ilde
uygulamaya konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tiim illerde uygulanmasi hiikiim altina
alinmigtir. Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu Mugla ili'nde, 01.01.2011 tarihinde Kanun'un

uygulamaya gegmistir. [lgili tasinmazlarmn 01.01.2011 tarihinden &nce projelendirilerek insa edildigi igin
Yap1 Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas! Bilgisi

Degerleme konusu taginmazlar ait imar arsiv dosyasinda enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE iLISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler
5.1.1 Kuresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iliskin biiyiime 6ngoriileri 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 bagli 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 gorece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz: iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iretimdeki paylarindan daha diisiik olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili1 dis talep
goriiniimii, Temmuz raporuna gore simrli bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve Ozellikle Orta Dogu ve Afrika grubundaki biiyiime
goriiniimiiniin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri Grafik 2.1.2: Kiresel GSYIH* Grafik 2.1.3: Ihracat Agirlikh Kiiresel
Mevsimsellikten Arindiriimis, Seviye) (2019 C4=100) Blylmeye Katkilar (% Puan)
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Kaynak: IHS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

* Tarkiye'nin ticaret ortad olan 110 dlkenin baydme
verileri bemn kendi ekonomik biyikiikieri hermn de
Tarkiye ihracat igindeki paylarn ile aguhiklandirdmus, iki
endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021 yillarna
yonellik Consensus Econoomics ve IMS Markit

tahminleri kulland

migler.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikl
olarak asagi yonliidiir. Acgiklanan saglik istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
alinamadigina isaret etmektedir. Ancak, kiiresel Olgekte yilin ikinci ceyregindeki kadar siki
kisitlamalara doniilme olasihginin diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum, tahminlerin iyilesmesine
neden olmakla birlikte salginin 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 aralig1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katihmcilarin biiyiime tahminlerinin 6nemli oranda
farklilasabildigi dikkat cekmektedir.
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Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonomi
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Kaynak: Davis, S., )., (2016). "An Index of Global
Economic Policy Uncertainty”, w22740, Naticnal
Bureau of Economic Research
(www.palicvuncertainty.com)

Grafik 2.1.5: 2020 Yih Blyime Grafik 2.1.6: 2021 Yil Biylime
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yUkeek ve en disok tahminler arasindaki fark ve en dogik tahminler arasndaki farki gostermektedi

gostermektedir

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100)
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Enerji fiyatlar diisiik seviyesini korurken, diger emtia
fiyatlar1 salgin dncesi diizeylerini asmustir. Enerji fiyatlari,
Nisan aymda dip yaptiktan sonra bir miktar artmis, ancak
Eyliil ay1 itibariyla salgin dncesi seviyelerinin yiizde 35
altinda kalmistir. Fiyatlar, bir 6nceki rapor doneminden
bu yana yataya yakin seyretmistir. Diger taraftan, enerji
dig1 emtia fiyatlar1 endeksi Eyliil ayinda salgmn oncesi
diizeyinin tzerine c¢kmistir (Grafik 2.1.7). Emtia
fiyatlarinin talep kaynakli olarak diismesi beklenen bir
durum olmakla birlikte, enerji ve diger emtia
fiyatlarindaki ayrisma, 6zellikle petrol fiyatlarina iligkin
asagl yonlii baskiin daha kuvvetli oldugunu
gostermektedir. Salgin nedeniyle Ozellikle seyahat
harcamalarmin diger bir¢cok sektdre gore daha fazla
etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek enerji

fiyatlarindaki gorece zayif seyirde 6nemli rol oynamaktadir.

17

2021_GalataProje_046




Salgimin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine bagl olarak yilin ikinci ¢eyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallesme siireci ve giiglii kredi ivmesinin destegiyle liciincii ¢eyrekte V-tipi belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. Salgimin ilk asamalarinda iiretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamini
saglayacak adimlar atilmistir. TCMB tarafindan alinan parasal tedbirlere ek olarak, politika yapic1 diger
kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini sinirlayici ve ekonomiyi destekleyici 6nlemler alinmistir.1
Kamu bankalar1 6nctiliigiinde ivime kazanan kredi arzi, reel sektore kredi akisinin kesintisiz devamina
ve ekonomideki toparlanma siirecine 6nemli katki saglamistir. Ertelenmis yurt i¢i talepte gézlenen hizli
artisin yaninda ihracatin 6ngoriilenden daha giiclii bir seyir izlemesiyle yilin {igiincii ceyreginde iktisadi
faaliyet salgin oncesi diizeyini asmistir. Yiiksek frekansli veriler ekonomideki toparlanmanin son
ceyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif biiytime ihtimalinin oldukca
gliclendigi degerlendirilmektedir.

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 kosullariin dezenflasyonist etkisini sinirlamis ve Tiirk lirasindaki deger
kaybiyla birlikte enflasyonun ongoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili olmustur. Buna
ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalarinin birim maliyetler
tizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon egiliminin y1l sonu ve orta
vadeli hedeflerin {iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon beklentilerindeki yukar1 yonlii
glincellemeler son donemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama davraruslar1 ve orta vadeli
enflasyon goriintimiine yonelik risk olusturmaktadir.!

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

Reel kesim giiven endeksi bir 6nceki aya gore Ekim ayinda %3,8 oraninda artarak 109,7 degerini, hizmet
sektorii gliven endeksi %6,4 oraninda artarak 79,7 degerini, perakende ticaret sektorii giiven 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 degisim orani (%)

Eyiul Ekim Eyiul Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 31 48
Tuketici guven endeksi 820 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 105,7 1097 0.5 38
Hizmet sektort gliven endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 935 95,0 -1.5 17
Ingaat sektoru guven endeksi 833 838 -2,0 06

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimis degerlerdir

1 https://www.tecmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377{78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTW ORKSPA CE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-£3948377f78e-nmi69FR
2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,13, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%10,64, bir dnceki y1lin ayn1 ayma gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,74 artis gerceklesti.3

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 dedigim orani 10,64 10,59 22,56
Bir dnceki yiin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 2524
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

TUIK tarafindan yayinlanan “Doénemsel Gayrisafi Yurt igi Hasila, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni ceyregine gore %9,9 azaldu.

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilik 3 758 316 797 124 1745 3,0
i 796 554 208 954 158,5 75
ne 898 229 207 698 173,5 53
e 1036 561 191 877 185,0 25
Ve 1026 971 138 594 181,0 27
2018 Yillk 4320191 760 778 176,1 0,9
1 925 360 172414 1544 26
e 1028 470 175 231 170,5 A7
e 1158 060 204 169 187,0 1,0
Ve 1208 300 208 965 1925 6.4
2020 i 1073 600 176 591 161,3 44
e 1041643 153 180 153,6 9.9
() Tigili ceyreklerde gincelleme yapilmigtir.

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, gayrimenkul 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 saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azald1.

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

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

3 https://www.tuik.gov.tr/Kurumsal/PDF_Detay?id=86

4hitps://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fp] fhykMN c7jGBgtIGr TjgGfeqCKeVkwSyMjTW6n TTHM8wn1!5782523042i d=
33605
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COVID-19’un kiiresel salgina doniigmesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de cesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar1 hayata gegcirilmistir. Salgin kaynakli istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli 6nlemler
almmistir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmistir. Oncelikle Kisa Calisma Odenegi’ nden (KCO) yararlanma kosullar1 gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is sézlesmelerinin
feshedilmesi kisitlanmig, bunun yerine c¢alisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan verilmistir.
Ucretsiz izne ayrilan galisanlara ise Igsizlik Sigortasi Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi uygulanmaya
baslanmuistir.

Salgin doneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar TL ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar TL olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar TL {izerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortasi bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamais, 2020 y1l1 Ocak-Eyliil doneminde
toplam 6deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kismi1 salgin 6ncesinde isini
kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kayb1 yasayan kayit dist
calisanlar dahil olmak tizere ihtiyag¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig:
(ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem” yardim
kampanyas! kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12 Ekim 2020 tarihi
itibariyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar TL'ye, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem”
programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar TL'ye ulagsmistir.>

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortas: ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri
Kisa Calisma Odemeleri® Igsizlik Sigortass Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®**® o‘l;c;plam
meler
KigiSayist ~ Miktar (BinTL)  KigiSayisi  Miktar (Bin TL) Kisi Sayrsi Miktar (BinTL) ~ Miktar (Bin 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 4.398544
Eylal 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldal) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2019 181.809 7.985.061
2018 3.701 4.824.136
Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Bulteni.
* Kisi sayrsi ademe adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi 6demeleri 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 odemenin toplamini géstermektedir.

Aylar itibartyla bakildiginda, Nisan ve Mayis aylarinda sirasiyla 3,2 ve 3,3 milyon olan K(;O’ den
yararlanan calisan sayisinin, normallesme adimlari ile birlikte kademeli bir sekilde azalarak Eyliil
aymda 1 milyona diistiigii goriilmektedir. Issizlik sigortasindan yararlanan kisi sayisi, fesih kisitlarmin
istthdam kay1plarini sinirlamasi sebebiyle gerileme egilimindedir.

5 https://www.tecmb.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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5.2.2 Faiz Oranlar ve Krediler

TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda sikilastirici adimlar atmaya baslamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin makroekonomik dengelere yansimalarini da
gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika

Grafik 1.1.2: TCMB Agik Piyasa Islemleri (1 Haftalik

adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina yonelik

= Geleneksel Repo uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve
3 Aylik Repo (Hedefii Likidite) I o o e

m— PY Repo likidite yoOnetimi kapsaminda sikilastirict adimlar

— Gecelik Borg Verme atmigtir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite

— Haftalik Repo (Miktar [halesiyle) i R i

mm Geg Likidite Penceresi imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmaistir.

s Nt AP

Bununla birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren
haftalik repo ihalelerine ara verilmis; piyasa yapici
bankalara taninan likidite imkan limitleri 6nce yariya
indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmis; TCMB
biinyesinde faaliyette bulunan Bankalar arasi Para
Piyasasi’nda bankalarin bor¢ alabilme limitleri
gecelik vadede yapilan islemler igin yariya
diistiriilmiistiir. 2 Likidite yOnetimi kapsaminda

28 /8 B R B & 9§ & 8 atilan sikilagtirma adimlari gergevesinde 13 Agustos
g & & & 8 & G F B R s e . .

" 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine
Kaynak: TOCMB

baslanmistir. S6z konusu adimlar neticesinde, TCMB
agirlikl ortalama fonlama faizi kademeli olarak ytiikselerek TCMB gecelik bor¢ verme faiz oranmin
tizerinde olusmaya baslamistir.

Agustos ayinda, parasal sikilasma adimlariyla uyumlu olacak sekilde reel kredi biiyiimesi kosullarin
saglayan bankalar i¢in Tiirk liras1 ve yabanci para zorunlu kargihk oranlar arttirilmistir. Zorunlu
karsiliklara yonelik bu kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde etkili olmustur. Fonlama
ihtiyacinin 6nemli bir kismi TCMB ve BIST biinyesinde gergeklestirilen doviz karsiigi TL swap
islemleriyle kargilanmistir. Bununla birlikte, Agustos ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API)
araciligiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgin sonrasi devreye alinan imkanlarin kademeli
olarak azaltilmasiyla belirgin degisiklikler gozlenmistir. Bu dénemde haftalik ve {i¢ aylik repo
ihalelerinin pay1 azalirken gecelik ile geleneksel ihale fonlama tutarlarinda artis olmustur.

TCMB, salgina yonelik olarak Mart-Mayis doneminde yaptig: faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon

Gratk 111, TCMIB Faizleri ve Kisa Vadell Faizler (72 goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz aylarinda
politika faizini sabit tutmustur. Mayis ayma kadar olan
Pz Kocidoi donemde, uluslararasi emtia fiyatlar1 enflasyon goriiniimiinii
= TCMB Ortalama Fonlama Faiz . . oy . v )
BIST 't TCME Haris Ortalam Faiz olumlu etkilemis, Mayis ayindan itibaren ise salgina bagli birim
s | Hafta Vadeli Repo Faiz Orani . .
= GLP Borg Verme Faizi maliyet artislarinin  yansimasiyla ¢ekirdek  enflasyon

gostergelerinin egilimlerinde artig gézlenmistir. Ancak, salgina

15 bagh tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin
_\_\_‘—\_\-—yj 2 kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda
e , dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelecegini

degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
6 faizini sabit tutmustur.

N

0220
0420
06.20
08.20

Kaynak: BIST, TCMB.

Kredi biiyiimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve

2020 yilmn ikinci geyreginde salgin hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alnan likidite
onlemlerinin fonlama kosullarin1 destekleyici etkisi smirlanmigtir. Parasal sikilasma ve kamu

21 2021_GalataProje_046



bankalarinin destekleyici durusundaki dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiglii bir sekilde

yansimistir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi talebini sinirlamis ve dnce ticari krediler, sonrasinda ise
bireysel kredi kullanim1 belirgin sekilde yavaslamistir.

TCMB, Ekim aymnda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriiniimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun siirdiiriilmesine karar
vermistir. Para politikas1 operasyonel ¢ercevesinde 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 kars1 hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir ¢erceve olusturulmustur. Bununla
birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede yeniden baslatabilmek amaciyla,
siki parasal durusun siirdiiriilecegi bir cerceveye gecilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici onlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,
normallesme adimlariyla birlikte iiglincii geyrek sonunda onemli olglide yavaslamistir. Salginin
hanehalki ve firmalar tizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci ¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi biiytimesi
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle birlikte hiz
keserken, tiiketici kredisi kullanim1 Haziran ayinda kamu bankalar tarafindan uygulamaya konulan
diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlar ile birlikte ivme kazanmaistir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Isletme Kredisi Konut Kredisi Intiyag Kredisi
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Kaynak: TCMB.
¥ Bankalarin beklentilerini gostermektedir

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 ¢eyrekte, firma

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

6 https://www.tecmb.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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Grafik 2.2.13: Kredi Bly(imesi (4 Haftalik Yilliklandinilmis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Aynminda
Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anindinilmis, %) Taketici Kredilerinin BOylme Hizlan (4 Haftalik
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiytime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi iizerine oturmaktadir.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iliskilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Sektor, 2018 yilmin ikinci yarisindan bu yana biiylimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilmin ikinci yarisi sonu itibariyla da bir 6nceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi sinurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandigi 2003-2007 déneminde genel
ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 déneminde tam ters tepki vermistir. Sektor 2010-
2014 déneminde de genel ekonomik biiyiimenin oldukga 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 artt1.

Mevsim etkilerinden arnndirnilmis sektorel guven endeksleri. Ekim 2020

Endeks
110 1023
935 930
90 833 8338
79.7
70 749

50

30 T T 1
01 02 | 03 04 05 06 | 07 | 08 09 ‘ 10 | 11 12 | 01 02 | 03 | 04 05 | 06 | O7 o8 | 08 10
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2018 2019 2020
*—Hiznet sektdri —@— Perakendeticaret sektdel Ingaat sektor

Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraninda artarak 83,8 degerini aldi. Insaat sektoriinde bir dnceki aya gore, alinan kayith
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.
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Ingaat sektdriinde Ekim ayinda girisimlerin %35,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigimi, %64,8'inin ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktor bulundugunu belirtti. Insaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlari” Eyliil ayinda %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 ayinda %16,2 oldu.”

Mevsim etkilerinden anindinilmig insaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020
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e ——————————
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_69,8
0 10 20 30 40 S50 60 70 80 90 100 110 120 130

TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk alt1 aymnda bir 6nceki yila gére
bina sayis1 %45,5, ytizol¢timii %40,8, degeri %54,8, daire sayis1 %72,9 artt1. Yap1 ruhsat1 verilen
yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda toplam yiizol¢iimii 43,9 milyon m? iken; bunun 23,8 milyon
m?'si konut, 11,4 milyon m?'si konut dis1 ve 8,7 milyon m?si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

v' Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk alt1 aymda bir
onceki yila gore bina sayis1 %35,6, yiizolcimii %32,5, degeri %27,2, daire sayis1 %32,1 azaldi.
Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinn ilk alt1 ayinda toplam ytizol¢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 alani olarak gergeklesti.®

Yapi ruhsatina gore yuzolgumii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020
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Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Eyliil aymnda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,9 azalarak 136
bin 744 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satis1 ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilaria 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 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5 azalis
gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %26,0 olarak

7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
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gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satisi ve %21,2 pay ile ilk siray1 aldi. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil déneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satis1 %170,7 artarak 508 bin 690, diger
satig tuirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6 artarak
359 bin 208 oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni aymna gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satisi ile Istanbul aldu.
Istanbul ilini sirasiyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satigi ile Ankara, 239 konut satist ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izledi.?

Turizm, diinya ekonomisinde diinden bugiine hizla gelisen bir alan olarak dikkat g¢ekmektedir.
Dogrudan ve dolayli ekonomik katkilar1 sebebiyle ekonomik bir arag olarak kabul edilmektedir. Turizm
sektorii; doviz girisi, issizlik sorununa yardimc ¢éziimler sunmasi, gelir getirmesi, bolgesel ve ulusal
kalkinma saglamas, dis ticaret agigina katkida bulunmasi gibi sebeplerle daha da 6nem kazanmaktadir.

Kiiresel boyutta yasan ekonomik krizler sebebiyle ekonomiyi canlandirmaya c¢alisan tilkeler 6zellikle
son donemde tanitim faaliyetlerine 6nem vermis ve hizlandirmislardir. Turizm kanali ile iilkelerine
doviz girdisi saglamaya ¢alismaktadirlar. Bu kapsamda gerceklestirilen tanitim faaliyetlerinin yani sira
vergisel indirimler ve vize kolayliklar1 da gbze carpmaktadir.

2018 ve 2019 yillarinda en ¢ok ziyaret edilen {ilkelere bakildiginda diinya genelinde bir artis

gozlenmektedir.
Uluslararasi Gelen Turist Sayis1 (Milyon Kisi)

Sira Ulke 2018 2019

1 Fransa 93.6 90.2
2 Ispanya 82.6 83.8
3 ABD 82.2 78.7
4 Cin 62.1 67.5
5 italya 61.2 64.6
6 Tiirkiye 46.7 52.5
7 Meksika 41.7 44.9
8 Tayland 38.2 39.7
9 Almanya 39.0 39.4
10 ingiltere 35.7 36.9

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii, 2019

Diinya Turizm C)rgﬁtij’niin hazirladigl, Diinya Turizm Barometresi'ne gore 2018 yilinda en ¢ok turizm
geliri elde eden tilkeler asagidaki tabloda sunulmustur.

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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Uluslararasi Turizm Gelirleri (Milyar $)
Sira Ulke 2018
1 ABD 2145
2 Ispanya 81,5
3 Fransa 65,5
4 Tayland 63
5 ingiltre 51,9
6 italya 49,3
7 Avustralya 45
8 Almanya 43
9 Japonya 42,1
10 Macao 40,5
11 Cin 40,4
12 Hong Kong 36,8
13 Hindistan 28,6
14 Kanada 26,4
15 Tiirkiye 25,2

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii, 2019

Degisen ekonomik kosullar, kiiresellesme, hizli niifus artisi, issizlik; yeni ekonomik trendleri
beraberinde getirmistir. Turizm sektorii hem is olanaklar1 hem ekonomiye pozitif katkis1 hem de diinya
capinda reklam yetenegi saglamaktadir.

Ulke de 1982’den itibaren baslayan turizm yatirim hamleleri 6zellikle 2000'1i yillardan itibaren daha da
artarak diinya turizminde s6z sahibi iilkeler arasina girmistir. Ulke, 2000 yilinda gelen turist sayist
agisindan diinyada 20. sirada yer alirken, 2009 yilinda 7. siraya ytiikselmis, 2011 ve 2012 yillarinda ise
Ingiltere’yi geride birakarak 6. siraya yiikselmistir ve giiniimiize kadar bu sirada kalmayi
koruyabilmistir.

T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig1 Tiirkiye Turizm Stratejisi'ne turist sayis1 ve turizm geliri agisinda 2023
yilina kadar uluslararasi pazarda ilk bes iilke arasinda yer almay1 hedeflemektedir. Istthdamin artmast
ve turizmin oncii sektorler arasinda yer almasy, siirdiiriilebilir turizm stratejisi olarak belirlenmistir.
Sezonu tiim yila yaymak, deniz turizminin disinda, saghk turizmi, kongre turizmini de arttirmak
hedefler arasindadir. Turizm yatirim projelerinin gergeklestirilebilir tesvikler ile turizm sektoriinde
yatirimlarin arttirilmasi planlanmaktadir. Yabanci turistin yani sira, i¢ turizmde yerli turistin beklenti
ve biit¢esine uygun, kaliteli tiriinler gelistirilmesi amagclanmustir.

2002 yih ile 2020 yillar1 arasinda tilkemizde tesislerde konaklayan yerli ve yabanc turist sayilar ile
ortalama konaklama sayilar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Yallar Tesise Gelis Sayis1 Ortalama Konaklama Siiresi
Yabanca1 Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
2002 16.373.138 12.947 417 29.320.555 1,72 4,08 2,76
2003 16.040.127 11.279.781 27.319.908 1,8 4,52 2,92
2004 17.399.114 14.032.131 31.431.245 1,79 4,41 2,96
2005 18.358.651 16.092.366 34.451.017| 1,74 4,4 2,98
2006 19.599.148 14.097.764 33.696.912 1,74 4,02 2,7|
2007 24.178.439 19.596.923 43.775.362 1,73 3,79 2,65
2008 22.755.200 17.742.938 40.498.138, 1,77| 4,15 2,81
2009 25.760.739 19.297.033 45.057.772 1,74 4,13 2,76
2010 28.003.792 25.246.314 53.250.106, 1,75 3,97 2,8
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2011 29.915.244 26.109.264 56.024.508, 1,83 3,89 2,79
2012 31.951.528 26.869.835 58.821.363| 1,85 4,22 2,93
2013 32.689.293 26.810.805 59.500.098, 1,83 4,1 2,85
2014 35.708.163 30.345.177| 66.053.340 1,75 3,92 2,75
2015 40.314.135 27.614.421 67.928.556 1,69 3,96 2,61
2016 41.335.993 18.047.869 59.383.862, 1,86 4,29 2,6
2017 39.024.237| 22.927.768 61.952.005 1,94 3,49 2,52
2018 40.822.111 31.135.545 71.957.656 1,92 3,61 2,65
2019 42.012.998 38.853.764 80.866.762 1,87 3,42 2,61
2020 29.100.813 12.778.621 41.879.434 1,9 3,14 2,28

Kaynak: T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig:

Ulke geneline bakildiginda yillar itibariyle hem yerli hem yabanci turist sayisinda ve konaklama
siiresinde artis oldugu gozlenmektedir. Ancak 2020 yilinda diinya genelinde yasanan salgin hastaligin
etkileriyle miicadele kapsaminda alinan 6nemlerden dolay:r (Smnir kapilarmin kapatilmasi, otellerin
kapanmasi vb.) turist sayilarinda ve konaklama siirelerinde ciddi bir diisiisiin olmasi olas1 bir durum
olarak dikkat cekmektedir.

Asagidaki tabloda 2004-2020 yillar1 arasinda aylara gore iilke genelinde elde edilen turizm geliri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Turizm Gelirleri (1.000 $)
Yillar . _— GSM+MARINA HIZMET Toplam
HARCAMALARI (1 000 $)

2004 13.061.118 3.862.552 152.937 17.076.607
2005 15.725.813 4.374.383 221915 20.322.111
2006 13.918.757 4.463.614 211.580 18.593.951
2007 15.936.347 4.703.850 302.303 20.942.500
2008 19.612.296 5.418.439 384.332 25.415.067
2009 19.063.702 5.690.629 310.150 25.064.481
2010 1.910.003 5.558.366 262.627 7.730.996
2011 22.222.454 5.638.484 254.753 28.115.691
2012 22.410.365 6.354.379 242.260 29.007.004
2013 25.322.291 6.760.180 226.520 32.308.991
2014 27.778.026 6.289.260 238.617 34.305.903
2015 25.438.923 5.843.074 182.781 31.464.778
2016 15.991.381 5.964.853 151.206 22.107.440
2017 20.222.971 5.908.752 151.933 26.283.656
2018 24.028.311 5.345.472 139.142 29.512.925
2019 28.704.946 5.688.271 127.116 34.520.333
2020 9.097.118 2.886.859 75.343 12.059.320

Kaynak: T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig1

TURSAB'In milliyetlerine gore gelen yabanci ziyaretci istatistik verilerine gore; 2018 yilinda
Almanya’dan gelen ziyaretci sayis1 4.155.646 iken bu seviye %11’lik artis ile 2019 yilinda 4.649.494
olarak dikkat cekmektedir. Rusya’dan gelen ziyaret¢i sayisinda ise %15’lik artis yasanmustir. Kasim 2020
istatistik raporuna gore ise Tiirkiye’de 11 aylik donemde gelen yabanci ziyaretgi sayis1 %72 oraninda
diisiisle 42,9 milyondan 12 milyona gerilemistir. Bu diisiisiin nedeni olarak diinyaca yasanan salgin ve
salginla miicadelede uygulanan kararlar olarak ifade edilmektedir. 2020 yilinin Ocak-Kasim déneminde
Tiirkiye’ye en ¢ok ziyaretci Rusya’dan gelmistir. Rusya’y1 Bulgaristan ve Almanya izlemektedir.
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YILLARA GORE ULKEMIZE GELEN YABANCI
ZIYARETCI SAYILARI (OCAK-KASIM)

50 000 000 42 910 408

40000000 34779941 37537 696
30706 245
30 000 000 24 050 056
20000 000 12034 883
10 000 000 '
0
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2020 yilmin on bir aymnda (Ocak-Kasim) dort ile gelen ziyaretci sayis: asagidaki tabloda sunulmustur.

Turist Sayis1

il 2020 (Ocak-Kasim)
istanbul 4.593.941
Antalya 3.199.896
Mugla 669.753
Izmir 287.093

Kaynak: TURSAB

Mugla ili; 2019 yilinda aldig1 ziyaretgi sayisini bir onceki yilin ayn1 donemine gore %19 oraninda
arttirirken pandemi nedeniyle 2020 y1ilinin 11 aylik doneminde %79,1 oraninda diisiis yasamistir.

YILLARA GORE MUGLA'YA OCAK-
KASIM DONEMINDE GELEN
ZIYARETCI SAYILARI

3.215.270

o
-
o0
'

c
'
"
e

Kaynak: TURSAB

Mugla’ya en ¢ok ziyaretci gonderen iilkelere bakildiginda ise ilk siray1 Ingiltere almaktadir. ingiltere’yi
sirastyla; Rusya, Ukrayna, Polonya, Almanya, Irlanda, Romanya, Sirbistan, Isvigre ve Belarus takip
etmektedir.

MUGLA'YA EN COK ZiYARETCI
GONDEREN iLK 10 PAZAR
" (OCAK-KASIM)
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Kaynak: TURSAB
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5.4.3 Mugla’nin Turkiye Turizmindeki Yeri

HUDUT KAPISI 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

DALAMAN
HAVALIMANI 1.436.745| 1.477.042| 1.623.071| 1.539.988| 1.521.471| 1.633.470| 1.675.474| 1.604.535| 927.794| 1.150.401| 1.523.110 1.698.598| 429.572
MiLASBODRUM

HAVALIMANI 1.015.564| 966.027| 985.690| 1.011.293| 983.581| 971.354| 947.961| 814.814| 471.342| 483.431| 781.277| 972.477| 248.032
MARMARIS

LIMANI 220.523| 186.078| 227.709| 246.601| 197.610| 213.592| 247.269| 242.711| 112.877| 119.320| 121.473| 178.766 5.785
BOZBURUN

LIMANI 7.206 8.038|  10.850) 0| 10183 10.693| 13.692| 10.436| 11.402 0
BODRUM

LiMANI 235.391| 211.110] 204.090| 186.579| 203.453| 194.594| 213.628| 141.986| 100.391| 119.008| 141.510 179.804 4,944
MANTARBURNU

LIMANI 124.715| 149.202| 120.878| 125.280| 185.831| 132.951| 128.246| 142.635| 120.271 1.110
FETHIYE LIMANI 16.180|  13.142| 13.739| 23.656| 23.279| 22.922| 23.573| 20.743| 18573| 17.034| 23.185| 35.083 1.854,
DATCA LIMANI 11.673|  12.240 9.736 8.095 5.817 7.510[  15.471 8.472 7.613 8.349 6.803 6.398 113
TURGUT REIS

LIMANI 25.666|  23.520| 25.036] 31.983| 35.475| 40.508| 43.828| 40.692| 30.179| 39.566| 43.345|  49.230 561
GULLUK LIMANI 4,920 2.660 3.048 2.885 2.514 2.132 2.349 2.230 2.634 3.008 2.765 2.975 2.409
YALIKAVAK

LIMANI 712 539 762 423 2.035 4.505 7.855 9.270 7.730 7.448 8.576 8.144 555
TOPLAM 2.967.374| 2.892.358| 3.092.881| 3.183.424| 3.132.475| 3.222.315| 3.302.688| 3.081.467| 1.822.777| 2.089.503| 2.805.115( 3.263.148 694.935
ARTISLAR: 11,62%| -2,53% 6,93% 2,93%| -1,60%| 2,87% 2,49%|  -6,70%| -40,85%| 14,63%| 34,25%| 16,33%| -78,70%

Kaynak: Mugla il Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigii Yal istatistikleri

Mugla Il Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigii verilerine gore 2009, 2012, 2015, 2016 ve 2020 yillarinda yaganan
diisiis disinda genel olarak Mugla ziyaretci sayisinin artis egiliminde oldugu gozlenmektedir.

Mugla Il Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigii'niin verilerinden anlasilacag: iizere 2016 yilinda Mugla ili 2015
yilina oranla % 40,85 oraninda oldukga biiyiik bir turist kaybi ile karsilasti. Biiyiik gerileme yasayan
Mugla turizmi 8 aylik dénemde 1 milyon dolayinda turist kaybetti. En biiyiik kayip Ingiltere’de
yasandi. Mugla turizmi 2016 yili analizine gore, Mugla 8 aylik donemde 1 milyon dolaymnda turist
kaybetti.

Yukaridaki tablodan da anlasilacag: tizere 2016 yilinda yasanan gerilemeye ragmen Mugla ilindeki
turizm sektorii 2017 yilinda toparlanma ve yenilenme donemine girmistir. Devam eden yillarda 2016
yilinin izlerini silerken 2020 yilinda tiim diinyada yagsanan pandemi, etkisini tiim sektorlerde biiyiik
kayiplar olarak gosterdigi gibi Mugla’da turizm sektdriine de biiyiik kayba neden olmustur. 2020
yilinda Mugla ili 2019 yilina oranla %78,70 oraninda oldukga biiyiik bir turist kayb1 yasanmagtir.

5.5 Bolge Verileri
5.5.1 Mugla ili

[ ; Tiirkiye'nin giineybati ucunda yer alan Mugla kuzeyinde Aydin,
\ | - (% kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile
£ .. ( ""'ff‘\gm,, komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile
) o , gevrilidir. Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz agan deniz kiyilar

ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir. En biiyiik
ve il olmaya aday ilgesi Fethiye’dir. Mugla, Ege Bolgesi'nde,
topraklariin kiiciitk bir kismi Akdeniz Bolgesi igine giren,
Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Milas, Dat¢a ve Bodrum

gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir. Tiirkiyenin en

!
1
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kalabalik yirmi dérdiincii sehridir. flde 13 ilge bulunmaktadir. Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son
derece zengin olup, sinirlari iginde 103 6ren yeri bulunmaktadir.

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir,
daglik yapisi ve disariya agilan elverisli baglanti yollarina sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca
sadece il merkezi olmasmnin verdigi hareketlilikle gelismeye c¢alisan Mugla son yillarda &zellikle
iiniversitenin a¢ilmasy, yeni sanayi bolgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla disariya
acgilmaya ve gelismeye baglamistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da sinirlari il miilki
smirlar1 olan biiyiiksehir belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel secimlerinin ardindan biiyiiksehir
belediyesi ¢alismalarina basladi.

Mugla ilinde iki biiyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlar1 dahiline
yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz ilgesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli {i¢ akarsuyu ise Cine Cay1
(Yatagan'dan gecerken Yatagan Cay1), Esen Cay1 (Seki beldesinden gegerken Seki Cay1) ve Ortaca-
Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cay1'dir. Mugla
denizden 670 m yiikseklikte, tistil diiz bir kaya kiitlesi sekliyle ilging bir goriiniime sahip olan Hisar
Dagi'min eteklerinde kurulmustur.

Mugla'nin TUIK verilerine gore 2020 niifusu 1.000.773 kisidir. Mugla'nin ilgelerinin 2020 niifusu
soyledir:

Mugla 1 000 773
Bodrum 181 541
Dalaman 43 036
Datca 23711
Fethiye 167 114
Kavaklidere 10 871
Koycegiz 37981
Marmaris 95 851
Mentese 113 141
Milas 143 254
Ortaca 51 737
Seydikemer 61 306
Ula 26 058
Yatagan 45172

5.5.2 Marmaris ilgesi

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 noktas: olmustur. Gerek
Marmaris’in gerekse gevresinin kiy1 yapisinin ¢ok girintili ¢ikintilh
olmasy, iyi korunmus koylari ve limanlari bulunmasi bu bolgenin
Asya, Avrupa ve Afrika arasinda Onemli bir baglanti noktasi

olmasina neden olmustur.

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

flgenin, konumu nedeniyle bircok medeniyetin besigi konumda olmasi neticesi, giiniimiizde Ulke
turizminin en 6nemli destinasyonlarindan biri haline gelmistir. Mugla ilinin giineybatisinda bulunan
Marmaris, batidan Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyden Ula, dogudan Balan Dag;,
Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyden Akdeniz’le ¢evrilmistir. Akdeniz iklimi nedeniyle ¢ok nemli
bir havaya sahiptir. Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylari ise
bol yagish gecmektedir. Marmaris Milli Parki, Marmaris Merkez, igmeler, Armutalan, Nimara
Yarimadasi, Yalancibogaz, Turung, Kumlubiik, Giinniicek ve Aksaz genis bir alan1 kapsar. Ayrica iki
0zel cevre koruma bolgesi vardir; Gokova Ozel Cevre Koruma Bolgesi ve Datca-Bozburun Yarimadas:
Ozel Cevre Koruma Bolgesi’dir. Marmaris Milli Parki ve 6zel gevre koruma bélgeleri bitki varlig:
agisindan Tiirkiye'nin en zengin bolgelerinden biri olarak dikkat ¢gekmektedir.

Marmaris denizi, kumu, ormani, plajlari, meshur ¢cam bali, Physkos, Loryma, Amos, Hydas gibi antik
yerlesimleriyle dikkat ¢cekmektedir. Marmaris’in turizm varliklar1 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 olugmaktadir.

fige, yaz niifusu yiiksek yerlesim bolgelerinden biridir. 2020 yil1 “Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi”ne
gore niifusu 95.851"dir. flgenin yillara gore degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

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

TOPLAM
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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6 GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKi BILGILERI

6.1 Gayrimenkulin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazin acik adresi; Marmaris Ilcesi, icmeler Mahallesi, Osmangazi Caddesi, Mart1 La Perla Otel
Marmaris/MUGLA

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla {li, Marmaris lgesi, Igmeler Mahallesi, 0 Ada, 1605 Parsel no.lu,
5.678 m? yiiz ol¢limlii, “Alt1 Katli Betonarme Otel” nitelikli tasinmaz tizerinde 4 y1ldizl1 Mart1 La Perla
Otel’dir.

Degerlemeye konu olan Mart1 La Perla Otel, Marmaris’e 8§ km., Mugla'ya 55 km., Kdycegiz'e 67 km.,
Kaunos/Dalyan'a 76 km., Dalaman Havaalan1'na 100 km. uzaklikta bulunmakta olup, dogasiyla hem
yerli hem de yabana turistlerin ilgisini ¢eken Icmeler Mevkii'nde, Nimara Adasi’'min karsisinda yer
almaktadir. Tesisin batisinda 70. Sokak, kuzeyinde Osmangazi Caddesi, Mart1 Resort Otel ve Azmak
cayl, giineyinde Hotel Aqua, dogusunda ise Ege Denizi yer almaktadir.

S6z konusu Icmeler Mevkii, 6zellikle otel bakimindan zengin bir bolge olmakla beraber, villalar ve ticari
birimlerin yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Igmeler beldesi, cografi konumundan dolay1
yerlesim gelisimi bakimindan sinirl kalmistir.

Konum Krokisi
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Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Mart1 Resort Otel, Hotel Aqua, Elite World Marmaris,
L’etoile Beach, Igmeler Halk Plaji, Igmeler Kamp Alani, ¢ok sayida apart oteller ve Marmaris Merkez ve
Turung Mevkisi bulunmaktadir. Otel, Marmaris Limani'na 7,5 km mesafededir.

Degerleme
Konusu
Gayrimenkul

Fortuna Beach

Icmeler
Belediyesi

Aqua Hotel

L’etoile Hotel

Marti Resort:

Ulasim Krokisi

Tasinmaza Marmaris Dalaman Havalimanindan ulasmak i¢in, alandan ¢ikildiginda Kdycegiz istikameti
tizerinde Gazi Bulvari’'ndan yaklasik 11,3 km. ilerlendikten sonra sola Bezkese Bulvari’'na doniiliir.
Bulvar iizerinde Mugla istikametinde yaklasik 56 km ilerlendikten sonra D-400 karayoluna baglanmak
i¢in sola dondiiliir. D-400 karayolunda yaklasik 26 km diimdiiz ilerlendikten sonra kavsaktan 1. Cikis
olan Ulusal Egemenlik Caddesi'ne baglanilir. Cadde {izerinde yaklasik 54 m ilerlendikten sonra
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kavsaktan 2. Cikistan Atatiirk Caddesi'ne baglanilir. Cadde tizerinde yaklasik 7 km ilerlendikten sonra
Hiirriyet Caddesine baglanilir ve yaklasik 370 m ilerlenir ve degerlemeye konu olan Mart1 La Perla Otel
sol kolda kalmaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe

Marti Resort Otel ~ 0,36 km. (Yiiriime Mesafesi)
Marmaris Belediyesi ~ 6,8 km.

Marmaris Limani ~9,5 km.

Mart1 Hemithea ~ 25,0 km.

Dalaman Havalimani ~100,0 km.

Fethiye Merkez ~140,0 km.

6.2 Gayrimenkuliin Tanim, Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris ilgesi, igmeler Mabhallesi, 5.678 m? yiizol¢timlii “Altr
Kath Betonarme Otel” vasifli 0 ada, 1605 parsel iizerinde konumlu olan Mart1 La Perla Otel’dir

Degerleme konusu gayrimenkul olan Mart1 La Perla Otel, 4 y1ldizli bir otel olup, 1988 yilindan bu yana
faaliyet gostermektedir. Tesis, 2003 yilinda tamamiyla yenilenmis olup, bahgesi ve binalariyla, bakimli
durumdadir. Tesis igerisinde 6 adet suite, 7 adet double room ve 184 adet standart oda olmak tizere
toplam 197 odadan olusmaktadir.
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Tesiste, 4 ayr1 blokta farkl tiplere sahip 197 oda bulunmaktadir. Odalar; deniz manzarali ve orman
manzarali olarak konumlanmis odalara ait 6zellikler asagidaki tabloda verilmistir.

~0da 1ip! Oda Buyakiugu . Adet . Aciklama
Ormman Manzarall Odalar 27 m# 66 1 yatak odasi + 1 banyo
Deniz Manzarall Odalar 27T m? 116 1 yatak odas! + 1 banyo
Deniz Manzarall Engelli Odalar 27 m? 2 1 yatak odasi + 1 banyo
Deluxe Suite 43 m? 7 1vyatak odasi + 1 banyo + oturma badlimi
One Bedroom Suite 45 m? 6 1 vyatak odasl + 1 banyo + oturma badlami
Toplam 197

Tesiste toplam, 66 adet kara manzarali oda, 118 adet deniz manzarali oda, 13 adet suit oda bulunmakta
olup toplamda 197 adet oda mevcuttur.

Tesis icerisinde; Lobi ve Kule Blogu, Konaklama Bloklar1 (A, B, C ve F bloklar), Mini Club, Fenix Bar,
Snack Bar, trafo binasi, havuz ve ¢ocuk havuzu bulunmaktadir.

Resim 1. Ana Tasinmaz Goriiniimii

Otel Binalan

A Blok; Mevcut durumda zemin + 4 normal kat + ¢at1 kati, onayli mimari projesinde zemin + 4 normal
kattan olusmaktadir. Mevcut durumda briit 2.046 m? kapali alana sahipken onayli mimari projesi ve
yap1 kayit belgesiyle 1.669,79 m? kapali alana sahiptir. Tasinmazin zemin katinda lobby, 4 adet diikkan,
ofis ve giris holii, normal katlarinda ve ¢at1 katinda otel odalar1 bulunmaktadr.

B Blok; Mevcut durumda zemin + 4 normal kat + ¢at1 kati, onayli mimari projesinde zemin + 4 normal
kattan olusmaktadir. Mevcut durumda briit 2.046 m?2kapali alana sahipken onayli mimari projesi ve
yap1 kayit belgesiyle 1.669,79 m? kapali alana sahiptir. Tasinmazin zemin katinda dinlenme salonu,
normal katlarinda ve ¢at1 katinda otel odalar1 bulunmaktadar.

C Blok; Mevcut durumda ve onayli mimari projesinde zemin + 3 normal kat olusan yap1 toplam briit
1.046 m? kapal: alana sahiptir. Yapinin zemin katinda dinlenme salonu, normal katlarinda otel odalar1
bulunmaktadir.

F Blok; Mevcut durumda bodrum kat + zemin + 5 normal kat, onayli mimari projesinde bodrum kat +
zemin + 4 normal kattan olugsmaktadir. Mevcut durumda briit 2.838 m? kapali alana sahipken onayl
mimari projesi ve yapi kayit belgesiyle 2.737 m? kapali alana sahiptir. Tasinmazin zemin katinda;
camasirhane, WC, soyunma odasi ve ofis, 1. normal katinda; restoran, normal katlarinda ise otel odalar1
bulunmaktadr.

Lobi ve Kule Blogu; Mevcut durumda ve onaylt mimari projesinde 15,50 m? yiikseklige sahip olan
yap1 yaklasik briit 435 m? kapali alana sahiptir.
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Trafo Binasy;, Mevcut durumda tek kattan olusan yap1 betonarme seklinde insa edilmis olup yaklasik
briit 36 m? kapali alana sahiptir.

Mini Club ve Fenix Bar; Mevcut durumda tek kattan olusan yapilar restoran ve bar seklinde dizayn
edilmis olup yapiya ait mimari proje, yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine ulasilamamuistir.

Havuz: Tesis igerisinde yiizme havuzu ve ¢ocuk havuzu olmak {izere toplam 700 ton kapasiteye sahip
2 adet havuz (450m2) bulunmaktadir.

Tesis icerisinde 1 adet trafo, 2 adet jenerator, 1 adet sicak su tanki, 1 adet su aritma sistemi, 2 adet yangin
tanki, yaklasik 25 m? alan sahip soguk hava depolar1 bulunmakta olup ayrica katlar arasinda baglantiy:
saglayan 2 adet miisteri asansorii, 1 adet servis asansorii ve mutfak ile restoran boliimiinii birbirine
baglayan 1 adet mutfak asansorii bulunmaktadir. Bahgede havuz gevresindeki sert zeminler toplam
yaklasik 1.130 m?, animasyon sahnesinin de yer aldig1 portatif boliim 150 m? dir.

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde yer alan yapilar mevcut durumda toplam briit 8.714 m? kapal
alana sahipken onayli mimari projesine ve yapi kayit belgesiyle yasallasan alanlara gore toplam briit
8.713 m? kapal1 alana sahiptir. Bu detaydan anlasildig1 iizere mevcut durumdaki tiim kapali alanlar
yapr kullanim izin belgesi ve yapr kayit belgeleri ile yasallasmis durumda olup yasal ve mevut
durumun birbiriyle uyusmakta oldugu tespit edilmistir.

Harici ve Miiteferrik Isler :

Harici ve miiteferrik isler olarak; ¢evre diizenlemesi, ¢im sahalar, peyzaj, acik alanlarda iinye tasi,
traverten ya da seramik kapli sert zeminler, kilit tas1 kapli arag yollari, dis aydinlatma, ¢evre duvarlari,
tenis kortu, otopark ve animasyon alani degerlendirme kapsaminda harici ve miiteferrik isler olarak
calismaya dahil edilmistir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
= Degerleme konusu tasmnmaz Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan La Perla Otel adi ile
igletilmektedir.

* Tasmmazin bulundugu tesis igerisinde giivenlik bulunmaktadir.

* Tasmmaz diiz bir topografyaya sahiptir.

» Parsel iizerinde 4 adet blok bulunmaktadir.

= Parsel iizerinde yer alan yapilar degerlemenin yapildig; tarihte faaliyette degildir.

*  Yapilar igerisinde orta kalitede malzeme kullanilmistir.

= Degerleme konusu otel binalarinin 1sitma sistemi klimadir.

* Tasmmazin otel odalarinda deniz ve doga manzarasi bulunmaktadir.

» Parsel sinir1 disinda, parselin deniz tarafinda, kiyi-kenar ¢izgisinin disinda yer alan plaj-kumsal
alani tesisin kullaniminda olup bu alan ve iizerine insa edilen gegici yapilar i¢in ilgili kuruma ecri
misil 6denmektedir.
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MIiMARI PROJE ALAN OLCULERi MAHALLINDE OLCULEN
BRUT m? MEVCUT ALAN OLCULERI BRUT m?
BLOK OZELLIKLERI BODRUM ZEMIN NORMAL TOPLAM OZELLIKLERI BODRUM in NORMAL TOPLAM
KAT KAT
A ZEMIN + 4 KAT 320 1.285 1.605 | ZEMIN + 4 KAT+CATI 320 1285 | 441 2.046
B ZEMIN + 4 KAT 320 1.285 1.605 | ZEMIN + 4 KAT+CATI 320 1285 | 441 2.046
C ZEMIN + 3 KAT 261 784 1.046 | ZEMIN + 3 KAT 261 785 1.046
F BODRUM KAT +ZEMIN + 4 KAT 435 462 1.841 2.737 | BODRUM KAT +ZEMIN + 5 KAT 435 409 1840 | 154 2.838
KULE | ZEMIN +4 KAT 87 348 435 | ZEMIN + 4 KAT 87 348 435
Koridor 35 0
TOPLAM 7.464
YAPI KAYIT BELGESINE GORE
Trafo Jenerator 36,25 36,25 36
Oda 501-530 no'lu 882 0
Mutfak - Back Office - Bulagikhane 41,62 41,62 42
Kule 110,98 0
Kule 43 0
Havuz Makine 81 195 195
Akaryakit Restoran 54,5 30 30
TOPLAM 8.713 TOPLAM 8.714

Degerlemeye konu olan 1605 parselde yer alan MARTI LA PERLA OTEL’e ait Marmaris Imar Arsiv’inde incelenen blok bazinda mimari projelerindeki
alan verileri ve miisteriden temin edilen Yap1 Kayit Belgeleri'nden elde edilen alan bilgileriyle ve mahallinde yapilan 6l¢iimler birbiriyle ortiismekte olup
TOPLAM YASAL/MEVCUT BRUT ALAN 8.713 m? olarak tespit edilmistir.

6.3 Gayrimenkul ve/veya Proje ile ilgili Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca, 1987-1988 yillarinda tamamlanan kisimlari igin yap: kullanma izin belgeleri almmustir. Ancak
daha sonra eklenen yapilar icin Resmi Gazete’de yayinlanan’06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar’
kapsaminda, parsel iizerinde biiyiitme ve ek alanlarmn bir kismi i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmistir. Detaylar1 rapor igerisinde anlatilmis olup,
tasinmazin yasal ve mevcut durumda toplam kapali alan1 8.713,-m?2 olarak hesaplanmaistir.



Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi; degerlemeye

konu olan tasinmaz i¢in ruhsatlar alinmis olup, siiresi dolmus olan ruhsatlar i¢in de Yap1 Kayit Belgeleri

alinmigtir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda ilgili mimari projeler ve yap1 kayit belgeleri ile yerindeki fiziki

durumun karsilastirildiginda birbirleriyle uyumlu olduklari tespit edilmis olup ilgili tasinmazlar igin
yeniden ruhsat alinmasina gerek olmadig1 kanaatine varilmustur.

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazin

o

@)
@)
@)

Turizmin gozde noktalarindan biri olan Marmaris lgesi’nde yer almast,

Bolgede sinirli sayida 4 yildizh otel bulunmasi,

Konu parselin imarmin ‘Turizm Tesis Alan1” olmasi,

Gegmis donemlerde tadilat gormesinden dolay: tesis ve odalarin bakimli durumda
olmasi,

Denize sifir konumda olmasi,

Konum agisindan orman ve deniz manzarali olmasi,

Tesise ulagimin rahat olmas,

Sahip oldugu giiclii yanlardir.

s ZAYIF YANLAR
— Tasmmazin ruhsat ve iskan alanlar1 disinda yapilasmalar: bulunmasi,
— Mevsimsel otel niteliginde olmasi,
- Tesisin kendine ait otopark alaninin olmamasi,

—  Plaj diizenlemeleri ruhsat dis1 olup, varliklar: ecri misil 6denerek idame edilmesi,
Sahip oldugu zayif yanlardir.

< FIRSATLAR
> Tesisin olduk¢a merkezi konumu ile ulasilabilirligi yiiksek olmasi,

> Marmaris-Icmeler ana ulasim aks1 olan Hiirriyet caddesinden girisi bulunmasi,
Proje Alani'nin Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardir.

< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul ve turizm piyasasina
yanstyacak etkileri,
I Otelcilik sektoriinde, Mugla iginde giiglii firmalarin bulunmasi, rekabet giiciinii {ist seviyelere

tagimasi,
I Diinya genelinde yagsanan pandemiden dolay1 turizm ve otelcilik sektoriine olan ilginin
diismesi,
Proje Alan1'nda gelistirilen projeyi tehdit eden dis gevreye ait 6zelliklerdir.



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 icin istenen, teklif edilen veya 6denen 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 i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanr.

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

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilary, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar: ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayn1 miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir iiriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

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

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde 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.

e Pazar Deger’ini tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi1 veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanim1 olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar i¢inde, Emsal Karsilastirma Yaklasima,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla 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. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren 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
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyat: asir1 6lgiide astigr durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri l¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

almip, 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 esasl 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 yaklagimdir. 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 konusu tesisin deger tespitinde “Maliyet Yaklasimi (Arsa + Insaat Maliyeti)” ve “Gelir
Kapitalizasyon Yaklasimi1” kullanilmistir. Tasinmazin arsa degeri takdirinde Emsal Karsilastirma
Yaklasimindan faydalanilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmuistir.
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7.3.1 Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin Arsa Degeri ve Yapr Degeri ayri ayri hesaplanarak toplanmis ve
gayrimenkullerin toplam degeri tespit edilmistir.

@ o Pazarlikli
EMSAL Yiizolgiimii, |Uzerindeki Yapi| Denize Olan o Istenen Fiyat, Pazarlikli ..
Mahalle |Ada | Parsel Fheiecel . | Imar Durumu Kaks Aciklama ) m? Birim
NO m? Bilgileri Cephe Uzunlugu TL Fiyat, TL k
Fiyat, TL
Degerlemeye konu tasinmazla ayni mahallede olup
o denize uzak bir sokak arasinda yer almaktadir.
Tercihli imar- S L . . B
. ~700m . ligiliyle yapilan goriismede fiyatin yiiksek oldugu
1 Igmeler | 106 11 600 Bos arsa Konut+Ticaret | 0,2-0,3 L. L. o 4.000.000 3.000.000 5.000
uzaklikta “Turi ancak mal sahibinin istegi oldugu ifade edilmistir.
urizm

flgiliye gore tasginmazin olmasi gereken satig fiyatinmn
3.000.000 TL olarak belirtmistir.
Degerlemeye konu tasinmazla yakin konumda

Osmaniye mahallesinde yer alan arsa, 97 parsel
X i i oldugu tahmin edilmekte olup briit alan1 19.000 m?
2 Osmaniye| 0 97 15000 Bos arsa 97m Turizm imar - . i . i 175.500.000 157.950.000 10.530
bilinen net m? si 15.000 m? oldugu beyan edilen bos
arsa 175.500.000 TL satiliktir. Pazarlik pay1r %10

olarak alinmigtir.

2 katl1 180 m?
Dubleks

Konut ve 40 m?

Degerlemeye konu tasinmazla yakin konumda
Turun¢ mahallesinde yer alan arsa, briit alan:

3.600m? bilinen terk alan1 bilmmedigi igin %40 olarak
Tas Ev Ayrica

3 Turung 0 80 2160 i Kavitl 8m Turizm imar 0,6 hesaplanarak net m? si 2160 m? oldugu| 26.200.000 23.580.000 10.917
mar Kayitl
Y diisiiniilmektedir. 43-60 odali butik otel yapimina
CAFE-BAR
. uygun arsa 26.200.000 TL satiliktir. Pazarlik pay1 %10
+SAHIL Sezlong
olarak alinmigtir.
Alani

*Emsaller ile ilgili bilgiler emlak komisyoncularinin beyanlarna dayandirilmistir.

Bolgeye hakim gayrimenkul satig uzmaniyla yapilan goriismede, pandemi 6ncesi 1.700-2500TL/m? fiyatlarinin Pandemi sonrasinda 3.500-
5.000,-TL/m? araliginda artis oldugu ifade edilmistir. Aralik ayinda 378 m? alanli, konut imarli, emsali 0,20 olan arsa 1.650.000 TL satilmistr.
Ayrica Mart ayinda denize cepheli 521 m? arsali 35 odas1 olan 5 katl1 butik otel yaklasik 18.000.000 TL satilmistir. Degerlemeye konu
taginmazin arsa degerinin 6.000-6.500 TL/m? araliginda olmas: gerektigi ifade edilmistir.

GORUS -1




Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede satisa konu arsa arzinin ¢ok kisith oldugu,

v" 1 numarali 6rnegin Igmeler Mahallesi'nde denize uzak ig kisimda yer aldig,

v" 2 numarali 6rnegin Osmaniye Mahallesi'nde denize sifir oldugu,

v 3 numarali 6rnegin Turun¢ Mahallesi'nde denize sifir olmasina ragmen deniz cephesinin dar
oldugu,

v 1ve 2 6rnegin bos arsa, 3 numarali 6rnekte tizerinde yapilarin oldugu,

v

2 ve 3 numarali 6rneklerin imarlariin Turizm Tesis Alani lejantinda kaldigy,
v" 1 numarali 6rnegin ise tercihli imar lejantinda kaldigi ancak Butik Otel yapimina izin
alinabilecegi beyan edildigi,
v' Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin 5.000,-TL/m? ile 10.900, -TL araliginda oldugu,
v Satiga konu arsalarin yiizol¢iimii, imar durumu ve konumlarmin konu taginmazlara kiyasla
farklilar gosterdigi,
tespitleri yapilmustir.

DEGERLEMEYE KONU
OLAN TASINMAZ

Bolgede yer alan satisa konu drnekler incelenmis olup, konu tasinamaz ile bire bir drtiismemesi nedeni
ile alan, imar durumu, yapilasma hakki ve konumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli

belirlenmistir.
ARSA UYUMLANDIRMA
ALAN (m?) 5.678 600 15.000 2.160
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 4.000.000 | 175.500.000 | 26.200.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?/ay) 6.667 11.700 12.130
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -25% -10% -10%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -20% 5% -10%
IMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 0%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 2% 3,5% 3,5%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m2) 4.133 12.110 10.128

DUZELTILMI$ BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI

(TL/m?/ay)




Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda, Marti Resort Otel'in yer aldig1 0 ada, 1605
numarali parselin m? satis bedeli ~8.750,-TL olarak belirlenmistir.

Ada/Parsel No Yiizol¢iimii, m? Arsa Birim Degeri, TL/m? Arsa Degeri, TL
0/1605 5.678,00 8.750 49.682.500
TOPLAM 49.682.500

Sonug olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda; 0 ada, 1605 numaral: parselin toplam arsa
degeri 49.682.500, -TL olarak hesaplanmusgtir.

Konu parsel iizerinde konumlu olan Mart1 La Perla Otel’in maliyet kalemleri hesaplanmirken Cevre ve
Sehircilik Bakanligr 2021 Yihi Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri ve yapilarin niteligi goz oniinde
bulundurularak piyasa verileri ve benzer otel maliyetlerine iliskin sektor tecriibelerimizin birlikte
irdelenmesi ile hesaplanmistir. Yapilarin yaklasik yipranma orani %20, havuz alanlarinin yaklasik
yipranma orani %10 olarak belirlenmistir. Otel parseli icerisinde saha betonlari, ¢evre diizenlemesi,
cevre beton duvarlari, tel 6rgiiler vb. maliyetler yaklasik olarak takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan Marti La Perla Otel’e ait Marmaris Imar Arsivi'nde yer alan bloklara ait réleve
projeleri, yapi kullanma izin belgeleri ve miisteriden temin edilen farkli blok ve alanlar i¢in alinan Yap1
Kayit Belgelerinden elde edilen yasal alanlar ile mahallinde yapilan 6l¢timler birbiriyle uyusmakta olup

yasal ve mevcut duruma gore toplam briit alam 8.713 m? olarak tespit edilmistir. Yasal ve mevcut
alanlara gore belirlenen tesise ait yap1 maliyetinin tablosu asagida yer almaktadir.

. . BIRIM INSAAT | YIPRANMA

BLOK OZELLIK MALiYETsi (TL) | PAYI (%)
A ZEMIN +4 KAT 1.605 4.500 20% 5.779.728
B ZEMIN + 4 KAT 1.605 4.500 20% 5.779.728
C ZEMIN + 3 KAT 1.046 4.500 20% 3.764.232
F BODRUM KAT +ZEMIN + 4 KAT 2.737 4.500 20% 9.854.597
KULE |ZEMIN + 4 KAT 435 4.500 20% 1.566.000
Koridor | 0 35 4.000 20% 112.000
Trafo Jenerattr 36 2.500 20% 72.500
Oda 501-530 no'lu 882 4.500 20% 3.175.200
gﬁ;gﬁh;aeCk Office - o) 4.500 20% 149.832
Kule 111 4.500 20% 399.528
Kule 43 4.500 20% 154.800
Havuz Makine 81 2.500 20% 162.000
Akaryakit Restoran 55 3.000 20% 130.800
TOPLAM 8.713 31.100.945

Hesaplamalar sonucunda tesisin insaat maliyetinin yasal ve mevcut durum degeri 31.100.945, -TL
olarak hesaplanmistir.
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Otelin iistyap1 insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve pazarlama
gibi diger maliyetleri de 6ngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yap1 ingaat maliyetlerinin
toplam maliyetin %85'i olacagi, diger %15’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag: diistiniilmiistiir.

Yasal ve mevcut alanlara gore belirlenen tesise ait diger maliyetinin tablosu asagida yer almaktadir.

DIGER MALIYETLER
YASAL DURUMA GORE

. . YAPI MALIYET YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMI ORANLARI (%) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 85% 31.100.945
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 933.028
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 3% 933.028
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 1.244.038
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 933.028
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 622.019
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 35.766.087

Hesaplamalar sonucunda tesisin yasal ve mevcut duruma gore toplam ingaat alani olan 8.713 m? yap1
alani i¢in toplam yap1 maliyeti 35.766.087, -TL olarak hesaplanmuistir.

Degerlemeye konu olan 0 ada 1605 parsel {izerinde konumlu olan 4 Yildizli Mart1 La Perla Otel'in
maliyet yaklasimi ¢alismalarinda bina disinda otel odalari, havuz alanlari, lobi alanlar1 ve mutfak
alanlar1 gibi iiniteler icerisinde konumlandirilan tefrisatlar icinde ayr1 maliyet kalemleri hesaplanarak
asagidaki tabloda sunulmustur.

BINA DISI MALIYETLER
YASAL DURUMA GORE
. . YAPI MALIYET | YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI (%) MALIYET (TL)
FF&E ODALAR VB. (TEFRISAT) 30.000 5.910.000
FF&E MUTFAKLAR VB. (TEFRISAT)* 2.955.000
HAVUZLAR VE MUSTEMILATLARI 2.520 3.981.600
TOPLAM BiNA DISI MALIYET 12.846.600

*Odalarin toplam tefrisatinin %50’si 6ngoriilmiistiir.

Hesaplamalar sonucunda tesise ait bina disi tefrisat, havuz ve lobi alanlar1 gibi {initelerin toplam bina
dis1 maliyeti 12.846.600, -TL olarak hesaplanmustir.
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Sonug olarak maliyet yaklasimi dogrultusunda, ilgili boliimlerde belirlenen arsa degerine, parsel
iizerindeki yapilarin 6zellikleri, sahip olduklari tefrisatlar ve yipranma oranlar1 dogrultusundaki degeri
ilave edilerek tasinmazin yasal ve mevcut durumuna gore toplam degeri belirlenmistir.

YASAL- MEVCUT DURUMUNA GORE DEGER

MALIYET KALEMI é‘;‘::ﬁ‘:&f; YAPI TOPLAM MALIYET (TL)
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 35.766.087
TOPLAM BiNA DISI MALIYET 12.846.600
Harici ve Miiteferrik Isler 7.153.217
Toplam Arsa Degeri 49.682.500
TOPLAM DEGER (TL) 105.448.404
YUVARLANMIS TOPLAM DEGER (TL) 105.450.000

Degerlemeye konu olan Mart1 La Perla Otel’in Maliyet Yaklasimi dogrultusunda yapilan

hesaplamalar sonucunda yasal ve mevcut duruma degeri 105.450.000,-TL olarak

hesaplanmuistir.

7.3.2 Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi

Bu yontemde Mart1 La Perla Otel'in oda/yatak fiyatinin belirlenmesi amaciyla althik teskil etmesi
bakimindan bolgedeki turizm tesislerinin satisa sunulmus oda konaklama fiyatlar1 incelenmistir.
Emsallerin tamami degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinden ve 4 yildizli oteller olacak sekilde
tespit edilmistir. Yakin ¢evre analizi kapsaminda incelenen 4 Yildizli Otelleri'n detayl bilgileri asagida

verilmigtir.

SEA STAR OTEL - 4 y1ldizl

Sea Star Otel; Ultra her sey dahil konseptiyle
hizmet vermekte olup 6 katli, tek binadan olusan
tesiste 96 tane standart 26 m2, oda ve 2 adet asansor
bulunmaktadir. 16 yasindan biiyiik konuklara
hizmet sunan yetiskin temal1 otel konseptidir.

Otel Yetkilisiyle yapilan goriismede; otelin 2020
yilinda pandemiye ragmen acik oldugu, 2021
yilinda agilis tarihinin de 1 Mayis oldugu
Ogrenilmistir. Genel olarak 15’Nisan-Ekim aylar
arasinda acik olan otelin ortalama doluluk orani
%75-80 oldugu 6grenilmistir. Otel, %50 dis pazara

hitap edip miisteri portfoyii Ingiltere, Almanya ve Rus‘lar dan olusmakta olup JollyTur ile
calisiilmaktadir. Diigiin, toplanti vb banget ek geliri bulunmamakta olup miisterilerin konaklama
siirelerinin ortalama 7 giin oldugu belirtilmistir. Tek tip standart odaya sahip olan otelin ortalama liste

fiyat1 500 TL/kisi bas1 oldugu ifade edilmistir.

45

2021_GalataProje_046



LETOILE BEACH OTEL - 4 yildizl1

1994 yilinda agilmis ve son yenilenme
tarihi 2015 olan Otelde; a la carte
restaurant, 3 adet bar, ylizme havuzu,
¢ocuk havuzu, ¢ocuk oyun yeri, tv
salonu, 2 adet engelli odas1 mevcuttur.
Tim odalarda split klima, tv,
televizyon, minibar, balkon, kasa, dusa
kabin, fon bulunmaktadir, zemin

parkedir. Odalarda Frenchbed ve twinbed mevcuttur. Her sey dahil sabah, 6gle ve aksam yemekleri
acik biife, Snack, gece ¢orbasi, pastane ve dondurma servisi mevcuttur. Tiirk Hamamai, Sauna, Tekerlekli
sandalye, fitness center, bilardo, masa tenisi gibi aktivitelerde otel igerisinde bulunmaktadir.

Otel Yetkilisiyle yapilan goriismede; otelin 2020 yilinda agik oldugu genellikle i¢ pazara hitap eden bir
tesis oldugu 6grenilmistir. Denize sifir, her sey dahil konseptinde olup ETS tur ile ¢alisiilmaktadir. Otel
genellikle Nisan ve Ekim aylar1 arasinda agik oldugu ifade edilmistir.

‘ QUADAS ADULT OTEL - 4 yildizl1

QUADAS OTEL; 1992 yilinda agilmis ve son yenilenme
tarihi 2010'dur. Tesiste pool bar, acik restoran, fitness
merkezi, hamam, sauna gibi ¢esitli imkanlar
bulunmaktadir. Tesis denize sifir olmakla birlikte bir
de agik havuzu bulunmaktadir. Tesis yetiskin oteli
olup, 16 yas alt1 cocuk misafir kabul edilmemektedir.
Tesislerde verilen Her Sey Dahil konaklama, 6gle
yemegi ile baslar, konaklanan gece sayisi kadar aksam
yemegini igerir ve ¢ikis giinii sabah kahvaltisi
bulunmaktadir.

Otel Yetkilisiyle yapilan goriismede; 2020 yilinda pandemiden dolay: tesisin kapali oldugu ifade
edilmistir. 84 odali tesis 2019 yilinda genel bir tadilat gdrmdistiir. Genel anlamda %70 oraninda dolulugu
sahip olup genellikle i¢ pazara yonelik miisteri portfoyiine sahip olup 2021 yilinda 1 Haziran'da

acilmasi planlanmuistir.

| IDAS OTEL - 4 Yildizls

2 £

. 2 ; e

- 4l | y

& \ 3 - ) ¥
" el e wan kil

Vil » +Sttso, Internet

Lo ST & IeEE !

o e T

46

1DA§ HOTEL, modern bir bina tizerine kurulmus,
2015 yilinda tamamen yenilenmis ve 4 yildiz
kalitesinde 5 katl1 bir tesistir. Otelde 85 standart oda
(2 Biiyiik/1 Cocuk) ile 8 Aile Odas1 bulunmaktadir.
Odalarda Uydu yayimi yapan LED TV, minibar,
telefon, sa¢ kurutma makinesi, gardrop mevcuttur.
Tesiste Agik Yiizme Havuzu ve Cocuklar igin 6zel
havuz mevcuttur. icmeler Halk Plajina mesafe 350
metredir. Otelde genis bir teras {izerinde biiyiik ve
¢ocuk havuzlar1 ayr1 ayr yer almakta olup, ylizme
havuzlarinin hemen yaninda mevcut Havuz Barn
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yeni dekore edilmistir. Kapali ve agik restoranlar: yine, havuz bolgesi yaninda yer almaktadir. Tiirk
Hamami ve Sauna belirli saatlerde tiim konuklar i¢in {icretsizdir.

CLUB MUNAMAR BEACH OTEL - 4 Yildizl1

A

Icmeler sahilde yer alan otel fcmeler’in  eski
otellerinden olup 1990 yilindan beri faaliyet
gostermektedir.  Igmeler — mevkii, = Marmaris
merkezine 8 km. Havalimanmna 100 km.
mesafededir. Igmeler plajina 60 metre uzakhiginda
olan otelde Cocuk Havuzu, Relax Havuz, Yetigkin
Havuzu ve Kaydirakli Havuz bulunuyor. Tesiste
modern ve ferah bir sekilde tasarlanmis toplam 198
oda mevcut. Bunun yani sira tesiste; Bilardo, Su
Sporlar;, Sauna, Tiirk Hamami, Masa tenisi gibi
cesitli aktivite imkanlar1 sunuluyor. Otelde minik

misafirler i¢in; Cocuk Havuzu, Cocuk Kuliibii, Oyun Parki gibi imkanlar mevcuttur.

Otel Yetkilisiyle yapilan goriismede; 2020 yilinda pandemi olmasina ragmen agik oldugu ancak doluluk
oraninin %30-40 seviyesinde oldugu 6grenilmistir. 2 tip odaya sahip olan otel her sey dahil konseptinde
calismaktadir. Otelin miisteri portfoy Rusya ve i¢ Pazar olup konaklama siireleri ortalama 7 gece sezon
aylari ise Mayis'15 — Ekim’15 araliginda oldugu ifade edilmistir. En 2019 yilinda biiyiik bir tadilat géren
otelin 2021 yilinda agilis tarihi heniiz belli olmamakla beraber ortalama fiyatin 300-350 TL/kisi bas1

olacag ifade edilmistir.

MARMARIS PARK OTEL - 4 Yildizl1

47

Icmeler sahilde yer alan otel Her Sey Dahil
konseptiyle hizmet veren Marmaris Park Hotel, 2
ana bina ve 16 bungalovdan olugmaktadir. Tesis,
denize sifir olup Tiirk A La Carte ve balik A La Carte
restoranlar1 yer almaktadir. Toplam 415 odanin 285'i
bungalov, 130"u standart otel odasidur.
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. JAVARMARIS PARK OTEL

I

021 Google i

© 2021 CNES / AirBlls
2021 Basarsoft ?
v Nl

Gorunti‘Tarihi: 12/16/2020  36°48'54.97"K  28°13'04.29"D yiiksekli
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ICMELER VE CIVARINDA INCELENEN 4 YILDIZLI OTELLER

OTEL ADI Tor |, Fat - . = - INDIRIM
Ozellikleri Cift Kisi MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLUL EKIM ORANI
min. |maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. | maks. | min. [maks. | min. | maks.
TEK
7 4 | 1072 [1312] 164 4 | 1230 | 4 209
GECE 68 | 960 |984 [ 1072 [1312| 1640 | 984 | 1230 | 480 | 600 | 20%
7
Hersey 768 | 960 |984 | 1072 [1312| 1640 | 984 | 1230 | 480 | 600 | 20%
Dahil GECE
. ift 14
LETOILE 4 Gt 768 | 960 | 984 | 1072 [1312| 1640 | 938 | 1172 | 480 | 600 | 20%
Kisilik GECE
Oda 28 0
Fiyat GECE 876 | 1095 [1148 1236 [1207| 1508 | 853 | 1066 | 443 | 554 | 20%
ORTALAMA | #### | #####| 795 | 994 |1025| 1113 [1286| 1607 | 940 | 1175 [471 | 588 | 20%
TEK 653 | 980 | 6811022 |862| 1293 | 667 [ 1001 | 612 | 918 | 49%
GECE ?
7
Hersey 654 | 981 |693 | 1040 | 862 | 1293 |668 | 1001 | 612 | 918 | 49%
Dahil GECE
Cift 14
UADAS - Adults Onl 4+ 654 | 981 |729 | 1094 | 862 | 1294 | 668 | 1001 | 612 | 918 | 49%
Q ults Only Kisilik GECE °
Oda 28 o
Fiyat1 GECE 49%
ORTALAMA | #### | ##4##| 653 | 980 | 701 [ 1052 [ 862 [ 1293 | 667 | 1001 | 612 | 918 | 49%

TEK 861 1292 1292 1292 700 30%
GECE ?
7
Hersey 861 1292 1292 1292 700 30%
Dahil GECE
SEA STAR - Adults Onl. 4+ Gift 1 968 1292 1292 1292 700 30%
v Kisilik GECE °
Oda 28 0
Fiyats GECE 1022 1292 1292 1242 700 30%
ORTALAMA | ##4# | #524# | 928 |##24¢2(1292 1292 1280 #4#44¢| 700 |#24284]  30%
TEK o
GECE N ) L T T ?
7
Hergey 475 | 712 | 586 | 879 | 698 | 1047 |502 | 754 |349 | 523 | 30%
Dahil GECE
iDAS HOTEL 4 Gitt 1 475 | 712 | 586 | 879 | 698 | 1047 | 503 | 754 |342 | 513 | 30%
§ Kisilik GECE ?
Oda 28 o
Fiyat GECE 507 | 760 | 661 | 992 |691 | 1037 | 475 | 713 | 326 | 488 | 30%

ORTALAMA | ##4# | ##44#)| 485 | 728 | 611 | 917 | 696 | 1044 | 493 | 740 | 339 | 508 30%

TEK
GECE 502 | 752 | 638 | 957 |638 | 957 | 547 | 820 |410| 615 | 43%
Hergey 7 502 | 752 | 638 | 958 | 638 | 958 |547 | 821 |410| 616 | 43%
Dahil GECE
Cift 14
CLUB MUNAMAR 4 502 | 752 | 638 | 958 | 638 | 958 | 547 | 821 |410| 616 | 43%
Kisilik GECE
Oda 28 523 | 784 |659 | 988 |622| 933 |508 | 762 |410 | 616 | 43%
Fiyat1 GECE °
ORTALAMA | ###4 | #####| 507 | 760 | 643 | 965 | 634 | 951 |537 | 806 |410 | 615 | 43%
TEK .
crce | % 646 1023 1023 807 753 30%
Hersey 7 538 669 1023 1023 807 600 30%
Dahil GECE
MARMARIS PARK HOTEL |  4* Gitt 1 561 738 1023 1023 807 569 30%
Kisilik GECE
Oda 28 604 792 1023 1023 782 569 30%
Fiyati GECE °
ORTALAMA | 560 | #####| 711 [##£4#£(1023 1023 801 |###s24| 623 |seneee| 30%

Hersey
Dahil
Cift
Kisilik
Oda

Fiyat1

771 | 1606 (1048| 2171 |1162| 2406 |1223| 2596 (1004|2138 | 702 | 1493
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INCELENEN 4 OTELLERDE AYLARA GORE GIFT KiSiLiK GECELEME FiYATLARI W QUADAS - Adults Only
B SEASTAR - Adults Only

1400 " i
1292 1292 1286 1280 [ILETOILE
1223 1 iDAS HOTEL
= CLUB MUNAMAR
1004 ® MARMARIS PARK HOTEL|
“D W MARTI LA PERLA
80
700 702
66 61 62
493> 71
41
MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLOL EKiM

Yukarida yer alan 4 Yildizli Otel 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
e Otellerin aylara gore cift kisilik geceleme fiyatlari ¢ok degiskenlik gosterdigi,
e Genel olarak en diisiik fiyatlara sahip otel Idas Otel ve Club Munamar Otel oldugu,
e Enyiiksek fiyatlara sahip otel ise Sea Star Otel oldugu,
e Diger otellerin ise ortalama araliginda kalarak birbirlerine benzerlik gosterdigi,
e Otellerden Mayis ayinda sadece Mart1 La Perla ve Marmaris Park otel agik oldugu, diger
otellerin Haziran ayinda rezervasyon alabildigj,
e Otellerin Mayis aylarindaki ortalama fiyatlar: 560 — 771 TL/¢ift kisilik/gece,
e Haziran aylarindaki ortalama fiyatlar1 485 — 1.048 TL/cift kisilik/gece,
e Temmuz aylarindaki ortalama fiyatlar1 611 — 1.292 TL/¢ift kisilik/gece,
e Agustos aylarindaki ortalama fiyatlar1 634 — 1.292 TL/¢ift kisilik/gece,
e Eyliil aylarindaki ortalama fiyatlar: 493 — 1.280 TL/¢ift kisilik/gece,
e Ekim aylarindaki ortalama fiyatlar1 339 — 702 TL/¢ift kisilik/gece,
e Otel yetkilileriyle yapilan goriismelere gore otellerin doluluk oranlar1 aylara gore;
Mayis ayinda ortalama doluluk orani %60
Haziran ayinda ortalama doluluk oran1 %70
Temmuz- Agustos aylarinda ortalama doluluk oran1 %80-85
Eyliil ayinda ortalama doluluk orani %70
o Ekim aylarinda ortalama doluluk orani %60
Oldugu tespit edilmistir.

O O O ©

Marmaris Icmeler bolgesinin prestijli konaklama tesislerinden birisi olan degerleme konusu Mart1 La
Perla Otel’e benzer ve rakip olabilecek 4 yildizli otellerin detayl incelemeleri yukarida bahsedilmistir.
Degerleme konusu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklagimi yontemi
kullanilmistir.

Asagida, Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan temin edilen gegmis donem operasyon bilgisi ve bu
verilerin ABD §$ cinsinden analiz tablosu (2016 ve 2017 yillar1 harig) yer tablosu yer almaktadr.
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arti La Perla Tesisi 2014-2021 Karsilagtirma Tablo:

Marti La Perla Tesisi 2015- 2020 (Nisan-Ekim) Gelir Ozeti - USD

Gelir Karsilagtirma - USD 2014 F 2015F 2018 F 2019 F 2020 F
YataK Sayisi 394 394 394 394 394
isletme Faal Giinleri 210 210 210 210 210
Satilabilir Yatak Sayisi 82.740 82.740 82.740 82.740 82.740
Satilan Yatak Sayisi 59.618 48.187 46.027 53.160 12.265
Yatak Doluluk Orani % 72,05% 58,24% 55,63% 64,25% 14,82%
Av. Rate PP 76,33 63,26 49,93 50,01 57,99
Net Konaklama Geliri 4.550.826  3.048.178  2.298.055 2.658.389 711.296
Ekstra Gelirler 12.009 14.525 2.840 2.855 109
Banket Gelirleri 0 0 0 0 0
Kira Gelirleri 71.396 58.326 28.029 36.125 2.356
Diger Operasyon Dept. Gelirleri 12.374 6.390 1.969 1.336 765

Toplam Gelirler-USD 3.127.419 2.330.894 2.698.705 714.526

Marti La Perla Tesisi 2014 -2021 Gider Ozeti - TL

Gider Karsilagtirma - USD 2014 F 2015 F 2018 F 2019F 2020 F

Personel Sayisi 70,43 58,82 46,60 57,32 22,62
Personel Gideri 1.194.803 982.874 466.258 607.390 150.466
Yiyecek - icecek Maliyetleri 732.903 450.657 329.853 489.576 87.778
Enerji,Yakit ve Su Giderleri 178.525 145.652 96.584 138.118 55.418
Bakim Onarim Giderleri 47.390 55.387 18.129 52.661 13.289
isletme Malzemesi Giderleri 31.008 13.832 8.976 11.073 3.276
Sarf Malzemesi Giderleri 96.443 44.557 22.916 25.343 25.245
Temizlik Malzeme Giderleri 16.160 10.461 12.440 21.968 6.066
Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler 52.621 27.926 25.453 26.231 10.276
Danismanlik Giderleri 25.418 21.738 8.715 14.394 8.409
Animasyon Gideri 51.400 9.606 9.920 25.562 2.499
Camasir Yikatma Giderleri 51.423 44.737 29.392 43.608 7.718
Cesitli Giderler 45.505 45.126 9.650 16.500 7.691
Seyahat Giderleri 7.485 3.536 142 1.048 0
Sigorta Giderleri 28.469 20.887 11.643 13.162 12.710
Temsil ve Agirlama Giderleri 13.765 15.741 7.672 15.663 1.068
Tanitim 4.578 109.382 125.644 166.405 153
Gayrimenkul Kira Giderleri 0 0 0 0 0
irtifak-Kullanim Haklari 0 0 0 0 0
Ecrimisil Kira Giderleri 47.487 19.565 15.889 11.712 5.719
Vergi, Resim ve Harglar 6.387 12.463 1.604 4,187 1.423
Emlak Vergisi 0 7.651 8.768 10.805 9.698
Finansman Giderleri 1.224 5.777 5.013 2.688 1

Toplam igletme Gideri 2.632.994 2.047.554 1.214.662 1.698.093 408.904
Briit isletme Kar/Zarar 2.013.611 1.079.865 1.116.232 1.000.612 305.622

__________________Gorll 43% 3% 48% 37% 3%
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Net Bugiinkii Degerin hesaplanmasinda su varsayimlar bulunmaktadir;

v' Otel Oda Sayisi, Miisteriden edinilen bilgi dogrultusunda otelin mevcut durumda 197 odast
bulundugu,

v' Otel Yatak Sayisi, Miisteriden edinilen bilgi dogrultusunda otelin mevcut durumda 394 yataga
sahip oldugu,

v Otel Calisan Giin Sayisi, tesisin Mayis — Ekim aylarinda agik olup giin sayist 184 oldugu,

v' Otel Giinliik Yatak Bedeli, bolge otelleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda 2021
yili igerisinde ortalama 561 TL oldugu kabul edilmis,

v Yillik Artis Orani, ge¢mis yil enflasyon oranlari incelenerek %15 olacags,

v Yillik Diikkan Kira Artis Orani, %10 olacag;,

v' Otel Doluluk Orany; bolgede yapilan Pazar arastirmasi sonuglarina ve miisteriden temin edilen
gecmis yillara gore operasyon bilgilerine bagh olarak pandeminin de turizm sektoriine
olumsuz etkileri de gbéz ontinde bulundurularak tesisin yillar bazinda ortalama doluluk
oranlari;

o 2021 yiliigin %40,

o 2022 yiliigin %45,

o 2023 yih i¢in %50,

o 2024 yilii¢in %55,

o 2025 yiliigin %60,

o 2026 yilii¢in %65,

o 2027 yili igin %65,

o 2028 yilii¢in %65,

o 2029 yilii¢in %65 ve

o 2030 yil1icin %65 olacagy,

v Yeme- i¢me Geliri, miisteriden teminden edilen gecmis donemlere ait finansal tablolar ve
otelin her sey dahil konseptinde hizmet veriyor olmas: dikkate alinarak yillik konaklama
gelirinin %1,0 olacag1,

v Diger Gelirler, miisteriden teminden edilen ge¢mis donemlere ait finansal tablolar goz 6niinde
bulundurularak yillik konaklama gelirinin %0,5 olacags,

v Kira Gelirleri, Otelde yer alan diikkanlarin kira gelirleri Miisteriden gelen ge¢mis y1l verilerine
gore varsayilmis,

v KUR Farki, ortalama %3 kabul edilecegi, (Yabanci miisterileri i¢in satiglardan d6viz karsiliginin
degisken kura bagl olarak kazanim elde edilecegi 6ngoriilmiistiir)

v i§galiye (ecr-i misil) Bedeli, Miisteriden temin edilmis,

v" Yenileme Bedeli, Vergi Oncesi Briit Otel Geliri'nin %1’i olarak,

v’ Sigorta Bedeli ve Emlak Vergisi, Miisteriden temin edilen finansal veriler baz alinarak

v' Donem Sonu Artik Degeri (Kapitalizasyon Orani), bolge geri doniis stiresi baz alinarak %7,5
olarak,

v Indirgeme Orany; 31.03.2021 tarihli 5 ve 10 yillik tahvil getirileri baz alinmis olup, yaklasik %50
risk primi de ilave edilerek 1skonto oran1 %22 olarak

kabul edilmigtir.

Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonu asagida
sunulmustur.
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20.4.2021 | 31.12.2021 |31.122022 | 31.122023  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2026

Otel Oda Sayis1 197
Otel Yatak Sayis1 394
Otel Calisilan Giin Sayis1 184
Otel Giinliik Yatak Bedeli, TL | 561 | 645,40 | 742,21 | 853,54 | 981,57 | 1.128,80 | 1.298,12 | 1.492,84 | 1.716,77 | 1.974,28
Yillik Artis Orani, % 15,0%
Yillik Kira Artis Orani, % 10%
Otel Doluluk Orani, % | 40% | 45% | 50% | 55% | 60% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65%
Yeme- igme Geliri, TL 1,0%
Diger Gelirler, TL 0,5%
KUR Fark1 3,0%

20.04.2021 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
Otel Konaklama Geliri, TL 0 16274298 21.054.873 26.903.449  34.032.863  42.695.774 53.191.818 61.170.591 70.346.179 80.898.106  93.032.822
Kur Farki Geliri, TL 488.229 631.646  807.103 1.020.986 1.280.873  1.595.755  1.835.118  2.110.385  2.426.943 2.790.985
Yeme-icme Geliri, TL 0 162.743 210549  269.034 340.329 426.958 531.918 611.706 703.462 808.981 930.328
Diger Gelirler, TL (Banquet, SPA, vb) 0 81.371 105274 134517 170.164 213.479 265.959 305.853 351.731 404.491 465.164
Kira Gelirleri, TL 200.000 220.000  242.000 266.200 292.820 322.102 354.312 389.743 428.718 471.590
TOPLAM OTEL GELIRI, TL 0 17.206.642 22.222.342 28.356.104  35.830.542  44.909.903 55.907.552 64.277.579 73.901.501 84.967.239  97.690.889
GOP 35%
VERGI ONCESi BRUT OTEL GELIRI, TL 0b 6.022.325  7.777.820 9.924.636  12.540.690  15.718.466 19.567.643 22.497.153 25.865.525 29.738.534  34.191.811
isgaliye Bedeli, TL 50.000 55.000 60.500 66.550 73.205 80.526 88.578 97.436 107.179 117.897
Yenileme Bedeli, TL 60.223 77.778 99.246 125.407 157.185 195.676 224.972 258.655 297.385 341.918
DUZENLENMIS VERGi ONCESi KARLILIK, TL ob 5.912.101  7.645.042 9.764.890  12.348.733  15.488.077 19.291.441 22.183.603 25.509.434 29.333.969  33.731.996
Sigorta Bedeli, TL 110.000 121.000  133.100 146.410 161.051 177.156 194.872 214.359 235.795 259.374
Emlak Vergisi, TL 85.000 93500  102.850 113.135 124.449 136.893 150.583 165.641 182.205 200.426
NET NAKIT AKISI, TL 5.717.101  7.430.542 9.528.940  12.089.188  15.202.577 18.977.392 21.838.149 25.129.434 28.915.969  33.272.196
DONEM SONU ARTIK DEGER, % 7,5% 443.629.276
NET NAKIT AKISI, TL 0ob 5.717.101  7.430.542 9.528.940  12.089.188  15.202.577 18.977.392 21.838.149 25.129.434 28.915.969 476.901.472
Indirgeme Oramu 21% 22% 23%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 127.029.878 | 119.273.408 |112.113.117
NET BUGUNKU DEGER (USD) 15.268.014 | 14.335.746 | 13.475.134




Sonug olarak, Gelirlerin Kapitalizasyonu Analizi ¢ercevesinde degerleme konusu 0 ada 1605 numarali
parselde yer alan 4 Yildizhh Turizm isletme Belgesine sahip Mart1i La Perla Otel'in 6ngoriilen
projeksiyon cercevesinde yaratmas: beklenen net nakit akislarimin bugilinkii toplam degeri

119.273.408,-TL (31.03.2021 tarihi itibari ile 8,32 USD) olarak hesaplanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkul, mevcut durumda kira geliri getirici niteligi bulunmamakta olup kira
degeri analizi yapilmamustir.

Konu tasinmaz temel olarak; 4 yildizli otel ve ek binalarimin amaca yonelik kullanim da olmasi ve imar
durumu da goz oniinde bulunduruldugunda mevcut yapmin En Etkin Ve Verimli Kullanimi tegkil
ettigi kanaatine ulasilmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul, mevcut durumda kira geliri getirici niteligi bulunmamakta olup kira
degeri analizi yapilmamustir.

Parsel tizerinde MARTI LA PERLA OTEL adi altinda faaliyet gosteren otel yer almaktadir. Miisterek
veya boliinmiis kisimlar s6z konusu degildir.
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Degerleme konusu tesisin deger tespitinde “Maliyet Yaklagimi (Arsa + Insaat Maliyeti)” ve “Gelirlerin
indirgenmesi Yaklagim1” kullanilmistir. Tasinmazin arsa degeri takdirinde Emsal Karsilastirma
Yaklasimindan faydalanilmistir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme ¢calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amactyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yontemin
kullamildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali 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 yaklasimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmast soz
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)s,

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

(c) her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamilan yaklasimlar ve yontemler
bakumindan uygqunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi g6z dniinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gergege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6lgiim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin, otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim1 ve Maliyet Yaklasimi Kullanilmistir. Maliyet
Yaklagimi Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Karsilagtirma Yaklagimina gore belirlenmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis
ve toplam arsa degerine ulasilmistir. Parsel tizerinde insa edilen 4 Yildizli Marti1 La Perla Otel’e ait imar
argivinde yer alan onayl réleve projeleri ile miisteriden temin edilen Yap: kayit Belgeleri incelenerek
yasal alanlar ve mahallinde yapilan incelemeler ve 6l¢iimlere gore de mevcut alanlar ile birebir uyumlu
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oldugu tespit edilmistir. Bu alanlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min yayinladigi 2021 Yap: Yaklasik
Birim Maliyetleri ve piyasa ongoriileri dikkate alinarak tasinmazin toplam yap1 degeri belirlenmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Net Bugiinkii Deger) Yaklagimi dogrultusunda ise konu parsel iizerinde onayl
mimari projesi ile uyumlu olan 4 yildizl otel yer almakta olup, otelin gelir ve giderleri hesaplanarak
otelin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Otelin gelir kalemleri hesaplanirken yakin ¢evrede yer alan
5 yildizli oteller incelenerek oda/yatak konaklama bedelleri ve doluluk oranlar: belirlenmistir. Ayrica,
miisteriden temin edilen ilgili otelin ge¢mis donem finansal tablolarindan da faydalanilmaistir.

OZET TABLO

Yontemler Degeri, TL Oran Degeri, TL

Maliyet Yaklagimi 105.450.000 40% 42.180.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagim1 119.273.408 60% 71.564.045
Nihai Deger -1 100% 113.744.000

Sonug olarak, 1605 parsel iizerinde konumlu olan Mart1 La Perla Otel’in

v' Maliyet Yaklasimina gore yasal ve mevcut alan bilgilerinin Ortiistigi goz Oniinde
bulundurularak tasinmaz degeri hesaplanmas,

v Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimina gore yatak sayisina ve ortalama yatak gelirleri baz
almarak piyasa degeri belirlenmis,

v Konu tesisin mevcut durumda isler halde olmasi, pandemi nedeni ile turizm sektdriiniin gelir
kaybettiginin bilinmesi, vb nedenlerle konu tasinmazin nihai degeri belirlenirken her iki
yontem sonucu belirlenen degerler orantilanmas,

v Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagiminin degere %60, Maliyet Yaklagiminin ise %40 etkisi olacag1
kanaati ile;

v Tasginmazin yasal ve mevcut duruma gore piyasa degerinin ~113.744.000, -TL

Olacagi1 kanaatine varilmaistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler incelenmistir. Yapilan incelmelerde s6z konusu onayli mimari projeye gore
iskan1 alinmis zaman igerisinde yapilan tadilatlar ve eklentiler i¢in miisteri tarafindan Yapi Kayit
Belgeleri alinmis olup birbirleriyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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8.4 Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipoteklerin Gayrimenkuliin Devrine Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gérusler

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtildigi {izere
tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz, kamu haczi ve 150-C serhi bulundugu tespit edilmistir.
S6z konusu kayitlar, gayrimenkuliin alim-satimina kisitlamakta olup, islem o6ncesi hukuki goriis
alimasi onerilmektedir.

8.5 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu taginmaz igin hazirlanan bu rapor gayrimenkul yatirrm ortakliklar1 portfdyiine
alinmasina iligkin ¢calismalar1 kapsamadig; igin ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati gergevesinde inceleme
yapimamuistir.

8.6 Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Raporu’nun ilgili boliimlerinde detaylar1 verildigi {izere, tasinmazin niteligi “Alt1 Kath Betonarme
Otel”’dir. Yani 1605 numarali parsel iizerinde isler halde 4 Yildizli Mart1 La Perla Otel konumludur. Bu
nedenle taginmazin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine
Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek olmamustir.

8.7 Gayrimenkul Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiakamlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel ve {izerindeki tasinmazlar 6zel miilkiyette olup, {ist hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris ngsi, igmeler Mahallesi, 0 ada, 1605 parsel sayili
“Alt1 Kath Betonarme Otel” nitelikli tasinmaz {izerinde gelistirilen 4 Yildizli Mart1 La Perla Otel’dir.

Isbu degerleme ¢alismasinda Icmeler Imar Arsivi'nde yer alan onayli réléve projeleri ve miisteriden
temin edilen Yap1 Kayit Belgeleri dikkate alinmistur.

Mevcut durumda tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde tiim bloklarin tamamlanmis 4 yildizh
Otel olarak faaliyette oldugu tespit edilmistir. Degerleme esnasinda yapinin tamamu icin yasal ve
mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu parseldeki tesisin deger takdirinde “Maliyet Yaklagimi1 (Arsa + Ingaat Maliyeti)” ve
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklagim1” kullanilmistir. Taginmazin arsasinin degerinin belirlenmesinde
Emsal Karsilastirma Yaklasimindan faydalanilmaistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
dogrultusunda toplam arsa degeri belirlenmistir. Ardindan parsel {izerindeki otel ve ek yapilar: igin
yap1 niteligi ve yas1 goz oniinde bulundurularak bugiinkii yap: degeri belirlenmistir. Arsa ve bugiinkii
yap1 degerleri toplanarak bugtinkii toplam tasinmaz degerine ulasilmustir.

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi dogrultusunda ise konu parsel iizerinde konumlu otelin miigteriden
temin edilen ge¢mis donem finansal tablolar ve bolgede yapilan incelemeler dogrultusunda gelir ve
gider kalemleri belirlenerek otelin net bugiinkii degeri hesaplanmuistir.

Sonug olarak, 1605 parsel iizerinde konumlu olan Marti La Perla Otel'in Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi (%60) ve Maliyet Yaklasimi (%40) ile toplam yasal ve mevcut duruma gore piyasa degerinin
~113.744.000, -TL olacag: kanaatine varilmistir.
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Is bu rapor; Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Icmeler Mahallesi, 0 Ada, 1605 Parsel numaral: “Alt1 Katl
Betonarme Otel” nitelikli tasinmaz iizerinde yer alan 4 Yildizl Mart1 La Perla Otel’in pazar degerinin

takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme konusu “Alt1 Katli Betonarme Otel” nitelikli tasinmaz ile rekabet edebilecek emsal miilkler
incelenmis, ulasim iligkileri, ¢evre yapilanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak arsa
degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimindan faydalanilmis, tasinmazin toplam mevcut
durum ve yasal durum deger tespiti icin ise “Maliyet Yaklagimi Analizi” ve “Gelirlerin Indirgenmesi

Yaklagim1” kullanilmugtir.
Sonug olarak konu taginmazlarin 31.03.2021 tarihi itibariyle;

> Yasal ve mevcut duruma gore;
o KDYV harig Piyasa degeri 113.744.000, -TL (13.671.154,-USD)
o KDYV Dahil Piyasa degeri 134.217.920, -TL (16.131.962,-USD)

Olarak belirlenmistir.
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BEYANIMIZ

60

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmaru olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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Otele ait Mahal Fotograflar1
Mimari Projeye Ait Gorseller
Yapi Kullanim izin Belgeleri
Yapi1 Ruhsatlarn

Yapi Kayit Belgeleri
Takyidatlar

Turizm isletme Belgesi
i¢meler Belediyesi imar Durum Yazist
. SPK Lisans Belgesi

10. Lisanslar

11. Ozge¢misler
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