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Raporun Tiirii

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

Dayanak Soézlesmenin
Tarih ve Numarasi

12.03.2021 / 20215019

Degerleme  Calismalan 14.04.2021
Baslangi¢ Tarihi

Degerleme  Caligsmalari 29.04.2021
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi 10.05.2021

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_042

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

Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimiz tarafindan daha énce
raporlar hazirlanmamastir.

Tasinmazin Yasal Durum
Degeri (KDV Harig)

76.895.000,-TL
(Yetmisaltimilyonsekizyiizdoksanbesbin-Tiirk Lirast)

Tasinmazin Yasal Durum
Degeri (KDV Dahil)

90.736.100,-TL
(Doksanmilyonyediyiizotuzaltibinyiiz-Tiirk Lirast)

Tasinmazin Mevcut
Durum Degeri
(KDV Harig)

76.943.000,-TL
(Yetmisaltimilyondokuzyiizkirkiichin-Tiirk Liras)

Tasinmazin Mevcut
Durum Degeri

90.792.740,-TL
(Doksanmilyonyediyiizdoksanikibinyediyiizkirk-Tiirk Lirast)

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

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

19 May1s Mahallesi, Bayar Caddesi, No: 97, Demirkaya 1§ Merkezi,
Daire: 11-12, Kozyatag1, Kadikdy/ISTANBUL

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakhigim iistlendigi gercek
ve tiizel Kkisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir
bilgiler 1s1$inda, yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde
kurulmus ve Sermaye Piyasast Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili
Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti vermek tiizere 13.12.2013
tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca

Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Faaliyetleri ~ Hakkinda  Yonetmelik”
cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek iizere 05.06.2014 tarihli

“Bankalara  Degerleme

Yetkilendirilmesi ve

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

Anonim internet

Miisteri Unvani

Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

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

Mart1 Otel Isletmeleri A.S; tatil otelciligi ve marina isletmeciligi
alanlarinda verdigi hizmet ile 53 yildir artan bir ivme ile biiyiimeye
devam etmektedir. Firma, 1989 yilinda halka acilarak hisseleri
IMKB’de islem goren ilk Tiirk turizm sirketi olmustur. En onemli
hedefi miisterilerine en yiiksek memnuniyeti saglamak ve onlarin
sadakatini kazanmak olan Marti, yatirimlarin1 zenginlestirmenin
yani sira sosyal sorumluluk alaninda da kapsamli calismalar
yapmaktadir.

Miisteri Adresi

Miisteriyi Tanitict
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsam1 ve Getirilen
Sinirlamalar

Miisterinin talebi; Mugla ili, Marmaris ngsi, Orhaniye Mahallesi,
103 ada 8 parsel {izerinde yer alan “Marti Hemithea Hotel”in
Sermaye Piyasasi Mevzuatt dogrultusunda 31.03.2021 tarihi
itibariyle yasal durumunun irdelenerek piyasa degerinin tespitidir.
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Rapor icin calismalara 14.04.2021 tarihinde baslanmis olup,
10.05.2021 tarihinde ¢alismalar tamamlanmistir.

Raporun Kapsami

Mugla ili, Marmaris ngsi, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 8 numarali
parsel iizerinde yer alan “Marti Hemithea Hotel”in yasal
durumunun irdelenmesi, yasal ve mevcut durum degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme
raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK
Kurul
Miisteri
Malik
Galata
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DED
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000
AVRO, €
ABD, $
ABD $/TL
AVRO €/TL

Iskonto Oram

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

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

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

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alaru Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yaps Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsay1s1

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 alinmis olup, yaklasik %50 risk primi de ilave

edilerek 1skonto orant %22 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Tanim

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 8 parselde
kayitli “arsa” vasifli ana tasinmaz tizerinde yer alan Mart1 Hemithea Hotel’dir.

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

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

Ozellikle yaz aylarinda 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.

Tasinmazin konumlandigr Marmaris Ilgesi'ne hava, deniz ve kara yolu ile ulasilabilmektedir. Ana
ulasim agimmi karayolu olusturmaktadir. Bodrum-Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve
Marmaris—Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ayrica yaz doneminde Bodrum, Marmaris,
Fethiye ve Datca Ilgeleri arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir.
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ON IKI ADA
AQAEKANHIA

Degerlemeye konu olan taginmaz Marmaris ilgesi Orhaniye Mevkii'nde yer almaktadir. Orhaniye
Mevkii Marmaris Koyu'nun giiney batisinda yer almaktadir. Orhaniye’de genis bir halk plaji, farkh
segmentlerde ¢ok sayida otel ve yazlik meskenler bulunmaktadir. Rapora konu taginmaz kiy1 hattinda
ve Orhaniye Mahallesi'nin batisinda yer almaktadir. Denize ilk kayith parsel olsa da 6niindeki marina
cekek alani sebebi ile denize ikinci parsel konumunda olan 103 ada 8 parselin karsi sol ¢aprazinda Koy
Adas1 bulunmaktadir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz, marina ardili tesis olma Ozelliginden dolayr Ozellikle deniz
yolundan yiiksek reklam kabiliyetine sahip olmasi bakimmdan degerine olumlu yodnde katki
saglamaktadir.

Tasmmazimn yakin ¢evresinde, yine Marti Grubu otellerinden olan Baraka Hisaronii Hotel, giiney ve
giineybatisindaki yarimada, koy ve biiklerde ise Angel’'s Marmaris Hotel ve Hisaronii Hiiseyin
Durmaz {lkokulu bulunmaktadur.

Degerlemeye konu olan Mart1 Hemithea Hotel, 2008 yilindan yakin tarihe kadar 25 oda ve 50 yatak
ile turizm sektériinde faaliyet gostermistir. Bugiin ise; 32 oda (3 oda farkl parsel iizerinde) ve 64
yatak kapasitesi ile 3 yildizli olarak hizmet veren Marti Hemithea Hotel, Marmaris Orhaniye
bélgesinin dnde gelen butik otellerinden olup ozellikle marinay: kullanan yat sakini Tiirk ve yabanci
misafirlerine liiks segmentte hizmet vermektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Mugla v

lice Seciniz v

Mahalle Seginiz v| =

Degerleme konusu taginmaz i¢in Marmaris Tapu Miidiirliigii'nde 13.04.2021 tarihinde saat 10:49'da
temin edilen takyidat belgeleri {izerinden alinan tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda
verilmistir.

ANA TASINMAZ

ili : | Mugla

ilcesi : | Marmaris
Mabhallesi/Koyii : | Orhaniye
Mevkii D -

Pafta No 1 | O20-A-23-C-1-A
Ada No : | 103

Parsel No : |8

Yiiz6l¢iimii : | 6.928,55 m?
Niteligi : | Arsa
Cilt/Sahife : | 20/1915

Tapu tarihi/Yevmiye No. | : | 12.01.2018/305
Malik-Hisse Bilgisi . | Mart1 Otel Isletmeleri Anonim Sirketi

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu taginmaz i¢in Marmaris Tapu Miidiirliigii'nde 13.04.2021 tarihinde saat 10:49'da
temin edilen takyidat belgelerine gore, 103 ada 8 parsel sayili tasinmaz tizerinde asagidaki takyidatlar
yer almakta olup tapu kayitlarina dair TAKBIS belgesi raporun Ek’ler béliimiinde sunulmustur.

v Beyanlar: § '
e Diger (Konusu: toplumun yararlanmasina ayrilan yapi, turizm tesisi) MUGLA IL

OZEL IDARESI IMAR VE KENTSEL IYILESTIRME MUDURLUGU lehine Tarih:
01/08/2011 Say1: 3524 (01/08/2011 tarih 5759 numaral1 yevmiye ile)
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v Serhler:
e  Alman takyidat kayitlarinda; 4 adet Kamu Haciz serhi, 9 adet Thtiyati Haciz serhi ve

237 adet Icrai Haciz serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler
boliimiindedir.

v ip_otekler:
e ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine, 1. Dereceden, 20.000.000,00 TL

bedelli, faizsiz F.B.K. siire ile ipotek (05-10-2012 tarih 7317 numarali yevmiye ile)
e ALTERNATIFBANK A.S. lehine 2. Dereceden, 9.000.000,00 TL bedelli, %66 degisken
faizli F.B.K. siire ile ipotek (07-05-2015 tarih 3567 numarali yevmiye ile)

4.4  Gayrimenkuliin Imar Durum Bilgileri

Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden 27.04.2021 tarihinde temin edilen E41823250804.016176
sayili imar durum yazisina gore; degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 103 ada 8 sayili
parsel, Datca-Bozburun Ozel Cevre Koruma Bolgesi 1/25000 dlgekli Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda,
“Kirsal Turistik Tesis Alam1” lejandinda kalmaktadir.

. __TC .
MARMARIS MARMARIS BELEDIVE BASEANLIGT
kL Enives) tmar ve Sehiredld: Midarkizi
Say  E41813150-804.01-6174 7042001

Fomu : Plan Noflanmm Verilmesi Talsbi

GALATA TASTNMAZ DEGERLEME VE DAKTMANLIE HIZMETT ERT ANONIM SIREETINE
EOZYATAGE MAHATLEST BATAR CAD DEMIRKAYA 15 MERKEZT APT NO: 0711
EADKGYISTANBUL

O - 14.04.2021 tahli ve snh varmz

Dgi bagvaromz ile flgemiz, Orhanive Mahallesi, 105 ada | parsel (gski 1807 parsel), 106 ada 2
parsel (eski 1901 parsel), 103 ada § parsel (eski 1906 parse]) numanah tasmmazlann merni planlarda
banzi alanda kaldiZimn we vapilanma kogullanmem bildiritmesi talep edilmektedir.

Mulkiyeti Mam Ozl [3lemelsn A.5. adma kayith, Orhaniye Mahallssi, 105 ada 1 parsel (eski
1897}, 106 ada 2 parsel (eski 1901). 103 ada § parsel (eski 1904) nolu tajmmazlar, Darga-Bozburan
Ozel l;ewe Fomuma Balgesi 1/25000 algekli Cevre Duzeni Plamnda “Farsal Witelikli Turizm Tesis

Bilgilerinize rica ederim.

Burk DEMIETAS
Beledive Baskam a
Belediye Bagkan Yardmos

o belge, gvenli elckrond o ik smalamgir

Diogruubarm Kadke: 415t - ol SH- T piaTy - Ropt s u-gTCHTYRT Dogrebos Lanks hitpr e e o irbcévler-Belednor-sina

o bl Aunarh Sk o 1 armara gl Filg iin: Gt R, B0
r"mr IESiFEA4848 Faka Moo (232133 e T—
r-Fues jrfo imunmara bel i Tt .‘-J'u|1_.-’l|~rw rrmraris bl i Telefon bic

[ e T S
1
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IPTAL EDILEN 1/1000 OLCEKLI PLAN GORSELI

Marmaris Belediyesi imar Miidiirliiii'nden sifahen alinan bilgi uyarinca; tasmmmazin bulundugu
parseli de kapsayan 1/1000 é6lcekli Uygulama Imar Planm’mn iptal edildigi ve tasmmmazin su an
plansiz bélgede kaliyor olmasimdan dolayr yukarida yer alan imar durum krokisinde belirtilen
yapilasma sartlarimin gecersiz oldugu 6grenilmisgtir.

45 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Marmaris Belediyesi'nde, ana tasinmaz ve tizerindeki otel kullanumli tesise iliskin islem dosyasi
incelenmis olup asagida detaylar: verilen yasal belgelerin bulundugu goriilmiistiir.

103 ada 8 no'lu parsel iizerinde yer alan 4 bloktan 3ii icin alinnus, 20.06.2008 tarih ve 07/30 sayili Yapt Izin
Belgesi (Ruhsat) toplam alani briit 1.377 m?¥ dir.
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icmeler Belediyesi'nde incelenen onayli mimari proje listesi asagida detayli olarak sunulmus olup
mimari proje gorsellerine, rapor eklerinde yer verilmistir.

ONAY ONAY
SN N0 ACIKLAMA

Bila Bila TALI YAT LIMANI (Ruhsat Projesi)

Bila Bila TADILAT NORMAL VE CATI KATLAR DAHIL/D BLOK HARIC
16.04.2009 08/131 TADILAT (SPA+KUAFOR+RESTAURANT+YENI ODA BLOGU)
28.08.2009 08/131 UYGULAMA/Eski (SPA+KUAFOR/Cat1 Katlar Hari¢-YENT IMALAT)

8.12.2009 08/131 UYGULAMA (D BLOK)
20.04.2011 08/131 TADILAT (HAMAM+RESTAURANT+YENI ODA BLOGU)
20.04.2011 08/131 TADILAT (Cat1 Katlar Hari¢/Mevcutla Uyugmuyor)

Icmeler Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivi'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu

tasinmaza ait projelerden;

Bila tarihli Ruhsat Projesi olan “Tali Yat Limant” projesine gore; sadece A, B ve C bloklar ile
Siginak alanlarindan olusan tasinmazin toplam briit alaru 1.377 m?¥ dir.
Bila tarihli Tadilat Projesi'ne gore; cat: arast piyesli A, B ve C bloklar ile Siginak alanlarindan

olusan tasinmazin toplam briit alani (sehven 1.432 m?belirtilmis olup) 1.532 m? dir.

16.04.2009 tarihli Tadilat Projesi'ne gore; A, B, C ve Yeni Oda Blogu ile SPA, Kuafor ve
Restaurant alanlarindan olusan tasinmazin toplam briit alan1 2.042 m? dir.

28.08.2009 tarihli Tadilat Projesine gore; A, B, C ve Yeni Oda Blogu ile SPA, Kuafor ve
Restaurant alanlarindan olusan tasginmazin toplam briit alan1 2.042 m? dir.

08.12.2009 tarihli Uygulama Projesi'ne gore; koridorlu ve balkonlu A, B, C, Yeni Oda Blogu ile
Hamam ve Restaurant alanlarindan olusan tasinmazin toplam briit alan1 1.930 m? dir.
20.04.2011 tarihli Tadilat Projesi'ne gore; koridorsuz ve balkonsuz A, B, C, Yeni Oda Blogu ile
Hamam ve Restaurant alanlarindan olusan tasinmazin toplam briit alan1 1.832 m? dir.
20.04.2011 tarihli Tadilat Projesi'ne gore; koridorlu ve balkonlu A, B, C, Yeni Oda Blogu ile
Hamam ve Restaurant alanlarindan olusan tasinmazin toplam briit alan1 1.930 m? dir.

Mevcut durumda; B Blok oda alanlarinin kot farki ile 6n cephesinde konumlu zemini kat1 Yat Kliibii

ve normal kati Louinge kullanimli yapi Kkiitlesinin; zemini SPA, normal kati Restaurant olarak
tasarlandigl ancak ruhsatlandirilmadigi gibi mahallinde de bu sekilde insa edilmedigi tespit
edilmistir.

Mart1 Hemithea Hotel i¢in temin edilen Yap1 Kayit Belgeleri;

. Basvuru Onceki Onceki .
Tarih Nufnaram Belge No Basvuru No. Belge No Kiitle s ()
5716762 18DLD9T4 1184185 M3V2E4DR A BLOK 635
5716756 9C4VDZ79 1183887 CREUJ8U7 B BLOK 1.228
10.09.2019 5716750 EC6PM72H 1183336 L6H1UCNC CBLOK 946
5716753 6U6KFLS6 3937551 PUDUYJLM D BLOK 294
5716739 MM523UNV 3935000 S2ULNSIF | YAT KLUBU 875
TOPLAM 3.978
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103 ada 8 no’lu parsel iizerinde yer alan yapilar igin imar baris1 kapsaminda; 2019 yili icerisinde 4 ay
arayla 4 blok ve yat kliibii i¢in toplamda 5 adet yap1 kayit belgesi alindig1 saptanmis olup

Kiitle Acgklama
A BLOK 1.532 M2 UZERINDE TOPLAM 384 M2 KONUT VE 251 M2 TICARI
B BLOK 2.239 m2 UZERINDE 1.228 M2 TOPLAM YAPI
C BLOK 1.648 M2 UZERINDETOPLAM 210 M2 KONUT VE 736 M2 TICARI
D BLOK 512 m2 UZERINDE 294 M2 TOPLAM YAPI
YAT KLUBU 1.524 m2 UZERINDE 875 M2 TOPLAM YAPI

Yukaridaki aciklamalar 1s181nda,
¢ A Blok’un 6nce 503 m?, ardindan ilave 132 m?ile toplamda 635 m?,
¢ B Blok’un dnce 1.040 m?, ardindan ilave 188 m?ile toplamda 1.228 m?,
¢ C Blok’un 6nce 720 m?, ardindan ilave 226 m?ile toplamda 946 m?,
¢ D Blok'un 6nce 204 m?, ardindan ilave 90 m?ile toplamda 294 m?,
e Yat Kliibii'niin 6nce 790 m?, ardindan ilave 85 m?ile toplamda 875 m?,
olmak tizere genel toplamda 3.978 m? yasal alana ulastig1 tespit edilmistir.

Tesise ait, 03.05.1989 tarih ve 1989-4 sayil1 ve 50 yatak kapasiteli tek yildizhi “Yatc1 Geceleme Unitesi’
adi ile alinmis olan Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadir.

46 Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1
Tespiti Vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme konusu taginmaza ait Belediye arsiv dosyasinda Yapi Izin Belgesinin tarihinden sonra
diizenlenmis herhangi bir Yap1 Tatil Tutanag ya da Enciimen Kararina rastlanmamustir.

47 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin Bilgiler

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

48 Gayrimenkul ile Tlgili Varsa, Son U¢ Yillik Dénemde Gerceklesen
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, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 8 parsel sayili “Arsa”
nitelikli ana tasinmaza iliskin son 3 yillik dénemde herhangi bir malik degisikligi gerceklesmemistir.
Konu taginmazlar igin tapu kaydi (aktif ve pasif) gorseli Ek’ler kisminda sunulmustur.

Degerleme konusu taginmazlarin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde, konu
tasinmazlarin kullanimma iliskin son 3 yil icinde yapilan degisiklikler arastirilmistir. Marmaris
Belediyesi imar Miidiirliigii’'nden alinan resmi imar durumu yazisina ek sifahi bilgi uyarinca; son
3 yil igerisinde konu tasinmazin imar durumunda, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin iptal
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oldugu tespit edilmistir. Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan resmi imar durumu
yazisi raporun Ek’ler kisminda sunulmustur.

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetim Hakkinda Kanun, oncelikle pilot olarak secilen 19 ilde
uygulamaya konulmus olup 01.01.2011 tarihinden itibaren tiim illerde uygulanmas: hiikiim altina
alinmistir. Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu Mugla ilinde de Kanun, 01.01.2011 tarihinde
uygulamaya ge¢mis olup ilgili tasinmaz, 01.01.2011 tarihinden 6nce projelendirildigi ve insa edildigi
i¢in Yap1 Denetim Kanunu'na tabi degildir.

Degerleme konusu tasinmaz ait imar arsiv dosyasinda enerji kimlik belgesi bulunmamaktadar.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler

5.1.1 Kiiresel Ekonomik Durum

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

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

* Torkiye'nin ticaret ortafd) olan 110 dlkenin bayame
verileri berm kendi ekonomik biyixitkle: em de
Tarkiye ihracat icindeki paylan ile ag

endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021 yillarna
yonellik Consensus Econcomics ve IMS Markit

tabminleri kullansdmists.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikh
olarak asagi yonliidiir. Acgiklanan saglik istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
almamadigina 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 iliskin 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, katilimcilarin biiyiime tahminlerinin Snemli
oranda farklilasabildigi dikkat cekmektedir.
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Grafik 2.1.4: Kdresel Ekonoml Grafik 2.1.5: 2020 Yih BayOme Grafik 2.1.6: 2021 Yili Biyime
Politikalan Belirsizlik Endeksi Tahminleri ve Tahmin Arali@® (%) Tahminleri ve Tahmin Aralih® (%)
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gostermektedir
Enerji fiyatlar1 diisiik seviyesini korurken, diger emtia
Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100) . .. . .. .. ..
fiyatlar1 salgin Oncesi diizeylerini asmistir. Enerji
fiyatlari, Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar
P em—EREp Ry RN artmig, ancak Eylil ay1 itibariyla salgin Oncesi
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seviyelerinin yiizde 35 altinda kalmustir. Fiyatlar, bir
o | Onceki rapor doneminden bu yana yataya yakmn
seyretmistir. Diger taraftan, enerji disi emtia fiyatlar:
endeksi Eyliil aymda salgm Oncesi diizeyinin iizerine
60 cikmustir (Grafik 2.1.7). Emtia fiyatlarinin talep kaynakh
olarak diismesi beklenen bir durum olmakla birlikte,
enerji ve diger emtia fiyatlarindaki ayrisma, &zellikle
. 20 petrol fiyatlarina iliskin asag1 yonlii baskinin daha
kuvvetli oldugunu gostermektedir. Salgin nedeniyle
Ozellikle seyahat harcamalarinin diger bir¢ok sektore
gore daha fazla etkilenmis olmasi, petrol talebini
diisiirerek enerji fiyatlarindaki gorece zayif seyirde 6nemli rol oynamaktadir.
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Kaynak: Dinya Bankasi.

5.2 Ulusal Ekonomik Veriler

5.2.1 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

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

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

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

Bir onceki aya gore

Endeks degisim orani (%6)

Eyiul Ekim Eyiul Ekim
Ekonomik guven endeksi 88,5 92,8 31 4.8
Tuketici guven endeksi 82,0 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 105,7 109.7 0.5 3.8
Hizmet sektora guven endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 935 95.0 -1.5 1.7
Iinsaat sektoru guven endeksi 83.3 83.8 -2,0 0.6

Endeks dederleri mevsim etkilerinden anndininus degerlerdir

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

gerceklesti.?
TUFE degigim oranlan (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir dnceki aya gore degdisim orani 213 2,00 2,67
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degdigim orani 10,64 10,59 22,56
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 25,24
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

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

! https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim?020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934

3 https://www.tuik.gov.tr/Kurumsal/PDF_Detay?id=86
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orani (%)
2018 Yilhk 3 758 316 797 124 174,5 3,0
I 796 554 208 954 158,5 75
e 598 229 207 698 173, 58
e 1 036 561 191 877 185,0 25
e 1026 971 188 594 181,0 27
2019 Yilhk 4320191 760 778 1761 0,9
I 925 360 172 414 154,4 26
ne 1028 470 175 231 170,5 a7
e 1158 060 204 169 187,0 1,0
e 1208 300 208 965 192,5 6,4
2020 1 1073 600 176 591 161,3 44
e 1041643 153 180 1536 9.9
(r) llgili 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 yo&netimi, egitim, insan saghgi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azald1.

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

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

COVID-19'un kiiresel salgina doniismesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye'de de gesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalari hayata gegirilmistir. Salgin kaynakl istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli 6nlemler
almustir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmigtir. Oncelikle Kisa Calisma Odenegi’ nden (KCO) yararlanma kosullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is
sozlesmelerinin feshedilmesi kisitlanmis, bunun yerine ¢alisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan
verilmistir. Ucretsiz izne ayrilan c¢alisanlara ise Issizlik Sigortas1 Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi
uygulanmaya baslanmustir.

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
tizerinde bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak
sahiplerine 6denen issizlik sigortasi bu dénemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamis, 2020 yili Ocak-
Eyliil doneminde toplam 6deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kismi
salgin 6ncesinde isini kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kaybi
yasayan kayit dist ¢alisanlar dahil olmak tizere ihtiya¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal

4hitps://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fp] fhykMN c7jGBgtIGr TjgGfeqCKeVkwSyMjTW6n TTHM8wn1!5782523042i d=
33605
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Hizmetler Bakanhigi (ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz
Tiirkiyem” yardim kampanyasi kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiyag¢ 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 ulagmistir.>

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortasi ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri

Kisa Galisma Odemeleri® Igsizlik Sigortas) Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®*® OTd:Fr':::lr
Kisl Saymsi Miktar (BinTL)  KisiSayisi  Miktar (Bin TL) Kigl Sayisi Miktar (BinTL)  Miktar (Bin TL)
Ocak 24.847 23.210 610.287 712.457
Subat 17.862 12.096 592.810 698.441
Mart 96.6326 32.232 584.577 683.678
Nisan 3.243.126 5.100.339 552.130 730.895
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 1.876.532 4.398544
Eylal 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldl) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2018 181.809 7.985.061
2018 3.701 4.824.136

Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Balteni.
* Kisi sayrs1 odeme adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi Gdemeleri Nisan ayinda baslamis olup, Mayis ayi1 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi'ndeki her aya denk
gelen veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan odemenin toplamini gistermektedir.

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

5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

Grafik 1.1.2
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Kaynak: TCMB.
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TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda
sikilagtirict  adimlar atmaya baglamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin
makroekonomik  dengelere  yansimalarimi  da
gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika
adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina ydnelik
uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve
likidite yoOnetimi kapsaminda sikilastirici adimlar
atmigtir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite
imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmuistir.
Bununla birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren
haftalik repo ihalelerine ara verilmis; piyasa yapici
bankalara taninan likidite imkan limitleri once yariya
indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmig; TCMB
biinyesinde faaliyette bulunan Bankalar arasi Para
Piyasasi’'nda bankalarin borg alabilme limitleri gecelik
vadede yapilan iglemler icin yariya diisiiriilmiistiir. 2
Likidite yonetimi kapsaminda atilan sikilastirma

5 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim?020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CA CHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-£3948377f78e-nmi69FR
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adimlar1 gercevesinde 13 Agustos 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine baglanmigtir.
S6z konusu adimlar neticesinde, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak yiikselerek
TCMB gecelik bor¢ verme faiz oraninin {izerinde olusmaya baslamuistir.

Grafik 1.1.1: TCMB Falzleri ve Kisa Vadell Faizler (- Agustos ayinda, parasal sikilasma adimlariyla uyumlu
olacak sekilde reel kredi biiyiimesi kosullarini saglayan
bankalar i¢in Tiirk liras1 ve yabanci para zorunlu karsilik
oranlar1 arttirilmistir. Zorunlu karsiliklara yonelik bu
kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde
etkili olmustur. Fonlama ihtiyacinin 6nemli bir kismi

Faiz Koridoru
TCMB Ortalama Fonlama Faizi

TCMB ve BIST biinyesinde gergeklestirilen déviz karsiligt
TL swap islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte,
Agustos ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API)
araciigiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda
salgin sonrasi devreye alinan imkanlarin kademeli olarak
azaltilmasiyla belirgin degisiklikler gozlenmistir. Bu

_ donemde haftalik ve ii¢ aylik repo ihalelerinin pay1
- B azalirken gecelik ile geleneksel ihale fonlama tutarlarinda
artis olmustur.
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TCMB, salgina yonelik olarak Mart-Mayis doneminde yaptig: faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon
goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit tutmustur. Mayis
aymna kadar olan dénemde, uluslararasi emtia fiyatlar1 enflasyon gortiniimiinii olumlu etkilemis,
Mayis aymdan itibaren ise salgma bagli birim maliyet artislarinin yansimasiyla gekirdek enflasyon
gostergelerinin egilimlerinde artis gozlenmistir. Ancak, salgina bagli tedbirlerle kisa vadede etkili olan
arz yonlii unsurlarin kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyonist
etkilerin daha belirgin hale gelecegini degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
faizini sabit tutmustur.

Kredi biiyiimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yiliin ikinci geyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alinan likidite ©nlemlerinin fonlama kosullarimi
destekleyici etkisi sinirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarinin destekleyici durusundaki
dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiglii bir sekilde yansimustir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi
talebini smirlamis ve once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaslamistir.

TCMB, Ekim ayinda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriiniimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun siirdiiriilmesine karar
vermigtir. Para politikasi operasyonel cergevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde
sikilagsma 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 karsti hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir cergeve
olusturulmustur. Bununla birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede
yeniden baslatabilmek amaciyla, siki parasal durusun siirdiiriilecegi bir cerceveye gecilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici 6nlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,

normallesme adimlariyla birlikte tglincii geyrek sonunda onemli Olciide yavaslamistir. Salginin
hanehalki ve firmalar {izerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
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etkisiyle krediler ikinci g¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi
biiyiimesi iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle
birlikte hiz keserken, tiiketici kredisi kullanimi Haziran ayinda kamu bankalar: tarafindan
uygulamaya konulan diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlari ile birlikte ivme kazanmustir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Isletme Kredisi Konut Kredisi Ihtiyag Kredisi

Kredi Standartlars Kredi Talebi Kredi Standartlar Kredi Talebi Kredi Standartian Kredi Talebi
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Kaynak: TCMB.
¥ Bankalanin beklentilerini gostermektedir.

Not: Kredi Standartian (Talebi) Endeksinin hesapiama ySntemi su sekildedir: Bankalara kredi standartiannin (kredi talebinin) gecen Uc ayda ne yonde
degistigi sorulmaktadir. Yanutlarin yizdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) deg@isimin yonuna gostermektedir.
Endeksin 0"in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindek: artisi) ifade etmektedir.

Agustos aymnda kredi faizlerindeki artisla birlikte, firma kredilerini takiben bireysel kredilerin de
normallesme siirecine girdigi goriilmektedir. Gelinen noktada, ticari ve bireysel kredilerdeki
yavaglamanin belirginlestigi goriilmektedir. BKEA sonuglarma goére bankalar son ceyrekte, firma

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

Grafik 2.2.13: Kredi Bylmesi (2 Haftalik Yilliklandinlmis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Aynminda

Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anindirilmis, %) Tiketici Kredilerinin BOylme Hizlan (4 Haftalik
Yiliklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

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

6 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim?020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-{3948377f78e-nmi69FR
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S6z konusu tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iliskilidir. Kredi oranlari, giiven
endeksi ve arz-talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye Snemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yaris1 sonu itibariyla da bir 6nceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarlidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandigi 2003-2007 doéneminde
genel ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir.
Sektor 2010-2014 doneminde de genel ekonomik biiytimenin oldukga {izerinde bir performans
sergiledikten sonra, 2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

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

Mevsim etkilerinden anndirnilmis sektorel guven endeksleri. Ekim 2020
Endeks
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Mevsim etkilerinden arindirilmis ingaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraminda artarak 83,8 degerini aldi. Insaat sektdriinde bir onceki 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.

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

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

e 19,1 Gelecek 3 aylik danernde satigfiyatian beklentisi
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7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarmin 2020 yilimin ilk alti ayinda bir énceki yila
gore bina sayis1 %45,5, yiizol¢limil %40,8, degeri %54,8, daire sayist %72,9 artti. Yap1 ruhsati
verilen yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda toplam yiizol¢timii 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
alan1 olarak gergeklesti.

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

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

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satislar1 bir dnceki yilin ayni aymna gore %38,5
azalis gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislar1 icinde ipotekli satislarin pay1 %26,0 olarak
gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 ald1. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

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

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

8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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Turizm, diinya ekonomisinde diinden bugiine hizla gelisen bir alan olarak dikkat ¢ekmektedir.
Dogrudan ve dolayli ekonomik katkilar1 sebebiyle ekonomik bir ara¢ olarak kabul edilmektedir.
Turizm sektorii; doviz girisi, issizlik sorununa yardime ¢oziimler sunmasy, gelir getirmesi, bolgesel ve
ulusal kalkinma saglamasi, dis ticaret agigma katkida bulunmasi gibi sebeplerle daha da onem
kazanmaktadir.

Kiiresel boyutta yasan ekonomik krizler sebebiyle ekonomiyi canlandirmaya ¢alisan iilkeler 6zellikle
son donemde tanitim faaliyetlerine 6nem vermis ve hizlandirmislardir. Turizm kanali ile {ilkelerine
doviz girdisi saglamaya c¢alismaktadirlar. Bu kapsamda gergeklestirilen tanitim faaliyetlerinin yam
sira vergisel indirimler ve vize kolayliklar1 da goze ¢arpmaktadir.

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

Uluslararas1 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 41.7 449
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 Orgiitii'niin hazirladig1, Diinya Turizm Barometresi'ne gore 2018 yilinda en ¢ok turizm
geliri elde eden tilkeler asagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararasi Turizm Gelirleri (Milyar $)
Sira Ulke 2018
1 ABD 214,5
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
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Degisen ekonomik kosullar, kiiresellesme, hizli niifus artisi, issizlik; yeni ekonomik trendleri
beraberinde getirmistir. Turizm sektdrii hem is olanaklar1 hem ekonomiye pozitif katkis1 hem de
diinya ¢apinda reklam yetenegi saglamaktadir.

Ulke de 1982’den itibaren baslayan turizm yatirrm hamleleri 6zellikle 2000'1i yillardan itibaren daha
da artarak diinya turizminde soz sahibi iilkeler arasina girmistir. Ulke, 2000 yilinda gelen turist sayisi
agisindan diinyada 20. sirada yer alirken, 2009 yilinda 7. siraya yiikselmis, 2011 ve 2012 yillarinda ise
Ingiltere’yi geride birakarak 6. siraya yiikselmistir ve giiniimiize kadar bu sirada kalmay1
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. Istihdamin
artmasi ve turizmin Oncii sektOrler arasinda yer almasi, siirdiiriilebilir turizm stratejisi olarak
belirlenmistir. Sezonu tiim yila yaymak, deniz turizminin disinda, saglik turizmi, kongre turizmini de
arttirmak hedefler arasindadir. Turizm yatirim projelerinin gerceklestirilebilir tesvikler ile turizm
sektoriinde yatirimlarin arttirilmas: planlanmaktadir. Yabanc turistin yani sira, i¢ turizmde yerli
turistin beklenti ve biitgesine uygun, kaliteli {iriinler gelistirilmesi amaglanmuistir.

2002 yili ile 2020 yillar1 arasinda iilkemizde tesislerde konaklayan yerli ve yabanci turist sayilar ile
ortalama konaklama sayilar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Yallar Tesise Gelis Sayis1 Ortalama Konaklama Siiresi
Yabanci 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 44 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
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 Bakanhig:

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 (Smir kapilarinin kapatilmasi, otellerin
kapanmasi vb.) turist sayilarinda ve konaklama siirelerinde ciddi bir diisiisiin olmasi olasi bir durum
olarak dikkat cekmektedir.
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Asagidaki tabloda 2004-2020 yillar1 arasinda aylara gore iilke genelinde elde edilen turizm geliri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Turizm Gelirleri (1.000 $)

Yillar . Yerli 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 Bakanlig:

TURSAB'm 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 ¢ekmektedir. Rusya’dan gelen ziyaretci sayisinda ise %15’lik artis yasanmistir. Kasim
2020 istatistik raporuna gore ise Tiirkiye’de 11 aylik donemde gelen yabanci ziyaretci sayist %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
doneminde Tiirkiye'ye en ¢ok ziyaret¢i Rusya’dan gelmistir. Rusya’y1 Bulgaristan ve Almanya

izlemektedir.

YILLARA GORE ULKEMIZE GELEN YABANCI
ZIYARETCI SAYILARI (OCAK-KASIM)
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2020 y1ilmin on bir ayimnda (Ocak-Kasim) dort ile gelen ziyaretci sayis: asagidaki tabloda sunulmustur.

Turist Sayis1 ‘

26

i1 2020 (Ocak-Kasim)
Istanbul 4.593.941
Antalya 3.199.896
Mugla 669.753
izmir 287.093

Kaynak: TURSAB
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Mugla ili; 2019 yilinda aldig1 ziyaretci sayisini bir onceki yilin ayn1 donemine gore %19 oraninda
arttirirken pandemi nedeniyle 2020 yilinin 11 aylik doneminde %79,1 oraninda diisiis yasamustir.

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

3.215.270

2.717.749

E

2018 2019 2020

Kaynak: TURSAB

Mugla’ya en ¢ok ziyaretci gonderen iilkelere bakildiginda ise ilk siray1 Ingiltere almaktadir.
Ingiltere’yi sirasiyla; 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
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 Midiirliigii Y1l istatistikleri
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Mugla Il Kiltiir Ve Turizm Midiirliigii verilerine gore 2009, 2012, 2015, 2016 ve 2020 yillarinda
yasanan diisiis disinda genel olarak Mugla ziyaret¢i sayisinin artis egiliminde oldugu gozlenmektedir.

Mugla 11 Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigii'niin verilerinden anlasilacag: iizere 2016 yilinda Mugla ili
2015 yila oranla % 40,85 oraninda oldukga biiyiik bir turist kayb: ile karsilasti. Biiyiik gerileme
yasayan Mugla turizmi 8 aylik donemde 1 milyon dolayinda turist kaybetti. En biiyiikk kayip
Ingiltere’de yasandi. Mugla turizmi 2016 yili analizine gore, Mugla 8 aylik ddnemde 1 milyon
dolayinda turist kaybetti.

Yukarndaki tablodan da anlasilacag: iizere 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 yasanan pandemi, etkisini tiim sektorlerde biiyiik
kayiplar olarak gosterdigi gibi Mugla’da turizm sektoriine de biiylik kayba neden olmustur. 2020
yilinda Mugla ili 2019 yilina oranla %78,70 oraninda oldukga biiyiik bir turist kayb1 yasanmasgtir.

Tirkiyenin gilineybati ucunda yer alan Mugla kuzeyinde
Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege
Denizi ile ¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz asan
deniz kiyilar1 ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir. En biiyiik ve il olmaya aday ilgesi Fethiye’dir. Mugla,
Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir kismi Akdeniz Bolgesi
igine giren, Ortaca, Dalaman, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca

ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile {inlii bir yerlesim yeridir.
Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi dordiincii sehridir. flde 13 ilge
bulunmaktadir. Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlar icinde 103 6ren
yeri bulunmaktadir.

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir,
daglhk yapis: ve disariya agilan elverisli baglanti yollarina sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca
sadece il merkezi olmasmin verdigi hareketlilikle gelismeye g¢alisan Mugla son yillarda ozellikle
iniversitenin agilmasi, yeni sanayi bolgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla
disartya acilmaya ve gelismeye baslamistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da
smurlart il miilki smarlar1 olan biiyiiksehir belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel segimlerinin
ardindan biiyiiksehir belediyesi ¢alismalarina basladi.

Mugla ilinde iki biiyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlart dahiline
yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz ilgesindeki Kdycegiz Golii'diir. Onemli ii¢ 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, tistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle ilging bir goriiniime sahip olan Hisar
Dagi'min eteklerinde kurulmustur.

Muglamin TUIK verilerine gére 2020 niifusu 1.000.773 kisidir. Mugla'nin ilgelerinin 2020 niifusu
sOyledir:
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Mugla 1000 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 51737
Seydikemer 61 306
Ula 26 058
Yatagan 45172

5.5.2 Marmaris ilgesi

Marmaris; cografi konumu nedeniyle Akdeniz ve Ege Denizinin
kavustugu yerde, 6nemli bir liman ve sahil kenti olarak dikkat
¢cekmektedir. Bu nedenle ilk ¢agdan giiniimiize kadar Ege ve
Akdeniz arasinda Onemli bir gegis noktas: olmustur. Gerek
Marmaris’in gerekse g¢evresinin kiy1 yapisinin ¢ok girintili ¢ikintili
olmasy, iyi korunmus koylar1 ve limanlar1 bulunmasi bu bélgenin
Asya, Avrupa ve Afrika arasinda onemli bir baglanti noktas:
olmasina neden olmustur.

Yiizyillar siiren Karya tarihi i¢cinde 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 konumu yiiziinden sahillerden uzak ve denize ulasmak isteyen kentlerin istilalariyla da karsi
karsiya kalmustir.

flgenin, konumu nedeniyle bir¢ok medeniyetin besigi konumda olmas1 neticesi, giiniimiizde Ulke
turizminin en énemli destinasyonlarindan biri haline gelmistir. Mugla ilinin giineybatisinda bulunan
Marmaris, batidan Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyden Ula, dogudan Balan Dagy,
Karadag ve Giinliik Tepeleri ile giineyden Akdeniz’le ¢evrilmistir. Akdeniz iklimi nedeniyle ¢ok
nemli bir havaya sahiptir. Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kig
aylar1 ise bol yagisli gegmektedir. Marmaris Milli Parki, Marmaris Merkez, Igmeler, Armutalan,
Nimara Yarimadasi, Yalancibogaz, Turung, Kumlubiik, Giinniicek ve Aksaz genis bir alani kapsar.
Ayrica iki 6zel gevre koruma bélgesi vardir; Gokova Ozel Cevre Koruma Bolgesi ve Datca-Bozburun
Yarimadasi Ozel Cevre Koruma Bélgesi’dir. Marmaris Milli Parki ve 6zel ¢evre koruma bolgeleri bitki
varlig1 agisindan Tiirkiye'nin en zengin bolgelerinden biri olarak dikkat cekmektedir.

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

Marmaris ilgesi; 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 {iizere toplam 13
mahalleden olugsmaktadir.
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fice, yaz niifusu yiiksek yerlesim bolgelerinden biridir. 2020 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi”ne gore niifusu 95.851'dir. Ilgenin yillara gore degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

ilcelere Gore il/ilge 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 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlarin acik adresi; Orhaniye Koyu, Kegibiikii Mevkii, Marti Hemithea Hotel, 48700
Marmaris/Mugla

Degerleme konusu gayrimenkuller; Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, Orhaniye Mahallesi, 103 Ada 8
parselde kayitli, 6.928,55 m? yiizol¢timiine sahip, “Arsa” nitelikli tasinmaz {izerindeki 3 yildizli Mart1
Hemithea Hotel’dir.

Degerlemeye konu olan Marti Hemithea Hotel, Marmaris’e 24,5 km., Datca’ya 62 km., Mugla'ya ise 86
km. uzaklikta bulunmakta olup dogasiyla hem yerli hem de yabanc turistlerin ilgisini ceken Orhaniye
Mevkii'nde, Mart1 Marina'nin hemen arkasinda yer almaktadir.

S6z konusu Orhaniye Mevkii, 6zellikle kiiciik ve butik otel bakimindan zengin bir bolge olmakla
beraber, villalar ve ticari birimlerin yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Orhaniye beldesi,
cografi konumundan dolay1 yerlesim gelisimi bakimindan sinirli kalmaistir.

-Konum Krokisi-

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Golden Key Hisardnii, Kiz Kumu Plaji ve Turgut
Mevkii yer almaktadir.
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-Ulasim Krokisi-

Tasinmaza Marmaris Belediyesi Icmeler Hizmet Binasr'ndan ulasmak icin, Icmeler Belediyesi'ni sol
kolda birakmak suretiyle Barbaros Caddesi {izerinde 1,7 km. ilerlendikten sonra devami niteligindeki
Asparan Caddesi boyunca 8,3 km yol aliir. Marmaris-Dat¢a Yolu/D400 yoniine dogru tam sola doniig
yapilarak 7,3 km katedilir ve c¢atalin solundan Marmaris-Bozburun Yolu'na sapilarak 2,6 km
ilerlendiginde degerlemeye konu olan Marti Hemithea Hotel giivenlik noktasina 3,6 km ve totalde
23,9 km sonunda sag kolda ulasilmaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Orhaniye Merkez ~4,1 km.
Angel’s Marmaris ~ 6,3 km.
Hisaronii Merkez ~ 18,7 km.
Marmaris Belediyesi ~ 23,6 km.
Dalaman Havalimani ~115,0 km.
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Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris ngsi, Orhaniye Mahallesi, 6.928,55 m? ytiizol¢limlii
“Arsa” vasifli 103 ada 8 parsel iizerindeki 3 yildizli Marti Hemithea Hotel’dir.

Degerleme konusu gayrimenkul 3 yildizli butik otel olup, {izerinde 4 otel bloku, yat kliibii, lounge,
havuz vb. ek tesisler yer almaktadir. Gerek belediyesindeki mimari projelerinden gerekse miisteriden
temin edilen sifahi bilgilere gore; tesisin 2008’de 3 blok olarak insa edildigi ve gilintimiize kadar blok
ilavesi de dahil olmak iizere bir¢ok tadilat ve eklenti ile bugilinkii mevcut durumunu aldif1
Ogrenilmistir. Genel olarak degerlendirildiginde, litks segmentteki konu gayrimenkuliin, iyi durumda
ve bakimli oldugu tespit edilmistir.

A Blok
(Odalar 100) &
1 Misafirhane
’_L\\ QRMA suNDW@Vﬁ/

> i P‘A MTRDNEN B BLOK A BLOK
SUNDURMA

SUNDURMA SUNDURMA

D BLOK- DUKKANLAR

1906 YAT KLUBO :
e
) M_I SUNDURM/ SUNDURMA (
| SUNDURMA

/[

~ - D Blok
S 8 (Odalar 400)
Lounge Kullammh

Yat Kltibii

-Kiitle/Blok Dagilim Krokisi-

Degerleme konusu ana tasinmaz iizerinde bu bloklardan 4'ii ve toplamda 29 oda yer almaktadir.
Odalarin tamami1 marina ve deniz manzarali olarak konumlanmis olup odalara ait 6zellikler asagidaki
tabloda verilmistir.

ODA .
L A B C D Ozellikleri
Superior Standart 2 - 6 1 -
Deluxe - 5 - - I¢ Jakuzi
Premium Suit - 5 - - Dubleks
Grand Deluxe - - 4 4 Dis Jakuzi
Ozel Suit 1 - - - Isveren
Misafirhane 1 - - - A-B Blok Arasi

Toplam 4 10 10 5 29

33 2021_GalataProje_042



Tesisin, parsel disinda kalan kule blogundaki 3 oda hari¢ 27 oda, 1 misafirhane ve 1 isveren 6zel
siiiti olmak iizere toplam 29 odas1 bulunmaktadar.

Tesis biinyesinde;

1- Konaklama Bloklar1
v/ 100’lii Blok

200’14 Blok

300’14 Blok

400’14 Blok

ARV

2- Spor Uniteleri
v Acgk Havuz

3- Eglence Uniteleri
v" YatKlip
v" Lounge

4- Personel Uniteleri ve Teknik Uniteler
v Depolar
bulunmaktadar.

Degerlemeye konu tesis dahilinde, ¢evre diizenlemesinin ve peyzaj ¢alismalarinin tam oldugu tespit
edilmistir. Acik alanlardaki sert zeminlerde traverten, seramik, {inye tasi gibi zemin kaplama
malzemeleri, ara¢ yollarinda ise kilit tast kullanilmistir. Tesiste dis aydinlatma mevcuttur.
Gayrimenkuliin tamami1 ve Ozellikle bloklarin kolonlar1 tas duvar olup balkonlar ve gerek bloklar
arasi1 gerekse arazinin topografyasmndan dogan ihtiyagla insa edilmis koprii gecisleri giivenlik
amaciyla demir parmakliklarla gevrilidir.

Marti Hemithea Hotel'in C Blok o6niindeki agik peyzaj alaninin hemen oniinde, 103 ada 7 parselde
kayith tarihi kilise kalintilar1 bulunmaktadar.

Tesiste, yat kliibiin hemen oniindeki yat ¢ekek alani ile arasinda kalan betonarme zemin alan agik
otopark alani olarak kullanilmaktadir. Gayrimenkuliin altyap: imkanlarindan istifadesi tamdir. Ayrica
tesis dahilinde jeneratdr, kompresor, hidrofor ve su deposu gibi tagnir iiniteler bulunmakta olup
siirekli sicak su saglanmaktadir.

Tesis dahilindeki binalarda 1sitma ve sogutma klima ile saglanmakta olup yangin alarmi, hortumlu
yangin sondiirme sistemi mevcuttur.

it
Eﬂﬂm‘.{h!&
‘ | R

-Ana Tasinmaz Gériiniimii-
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Bodrum kat1 bulunmayan 5 bloklu tesisin, degerleme konusu parsel iizerinde yer alan 4 blok ve
yat kliibiine dair detaylar1 asagida sunulmustur.

A BLOK -100lii BLOK
A Blok, betonarme karkas tarzda ve kesme tag kolonlardan inga edilmistir. 32 odali tesiste, zemin +

normal kat + cat1 piyesinden olusan otel blogu, 101 ve 102 numarali 2 odasi ile isverenin 6zel suiti
olmak tizere 3 oda ile hizmet vermektedir. Degerleme giinii, tamami kullanimda oldugundan odalarin
i¢ hacimleri goriilememistir.

Kat Diizeni: Zemin + Normal + Cat1 Piyesi

Toplam Kapali1 Alan: 419 m? (normal ve ¢ati katinda 1 adet isveren Ozel siiitine ek olarak ‘A ve B bloklar arasi
iizeri gezilebilir teras kullanimli tek katli gecis yapisi’'nin, 1 adet misafirhaneye doniistiiriilmiis ancak yap1 kayit
belgesi alinarak yasallagmis 115 m? siginak alan: dahil)

(Yapr Kayit Belgesi'nin insaatina baglanmanus/tamamlanmamis 216 m? icin de alindigi kanaatine varilmistir.)

B BLOK - 200'lii BLOK

B Blok, betonarme karkas tarzda ve kesme tas kolonlardan insa edilmistir. Zemin + normal kat + ¢at1
piyesinden olusan otel blogu, 201 ila 205 numarali 5 deluxe ve 206 ila 210 numarali 5 dubleks
kullanimli premium suit olmak {izere 10 oda ile hizmet vermektedir. Degerleme giinii, zemin katta

konumlu 204 numarali Deluxe ile normal katta konumlu dubleks kullanimli 206 numarali Premium
Suit tipindeki odalarin i¢ hacimleri goriilebilmistir.

Kat Diizeni: Zemin + Normal + Cat1 Piyesi

Toplam Kapal1 Alan : 823 m? (Yine bahsi gecen gegis yapisimn misafirhane bitigiinde, 47 m? depo alan
bulundugu belirtilmis olup i¢ hacmi gbriilememistir.)

(Yapr Kayit Belgesi'nin insaatina baglanmamus/tamamlanmamis 405 m? icin de alimdig1 kanaatine varilmigtir.)

C BLOK -200lii BLOK
C Blok, betonarme karkas tarzda ve kesme tas kolonlardan insa edilmistir. Zemin + normal kat + cati

piyesinden olusan otel blogu, 301 ila 310 numaral1 6 superior ve 4 grande deluxe olmak {izere 10 oda
ile hizmet vermektedir. Degerleme giinii, zemin katta konumlu 301 numarali Superior Standart ile 303
numarali Grande Deluxe tipindeki odalarin i¢ hacimleri goriilebilmistir.

Kat Diizeni: Zemin + Normal + 68 m? Sundurma

Toplam Kapal1 Alan: 443 m? (Yasallasmamus, ancak mahallinde goriilmiis olan 303 ve 304 numarali odalar
arasimda konumlu 3 m? depo alani dahil)

ACIK HAVUZ :

Tesiste, 40 m? yiizolglimiine sahip 1 adet agik havuz bulunmakta olup C Blok zemin kat odalarmin
balkonlarinda mevcut harici mermer jakuzilerin hemen oOniinde konumludur. Havuzun hemen
oniinde ise ahsap zemin bir teras cafe bulunmaktadir.

(Yapr Kayit Belgesi'nin insaatina baglanmamis/tamamlanmanug 506 m? icin de alindig1 kanaatine varimistir.)

D BLOK - 400'1lii BLOK

D Blok, betonarme karkas tarzda ve kesme tas kolonlardan insa edilmistir. Sadece zemin kattan ve 401
ila 405 numarali 4'i grand deluxe, 1'i Superior Standart olmak tizere 5 odadan ibaret blokta odalarin
bulundugu kotun alt kotunda deniz seviyesinde, yat kliibiiniin bitisiginden dogudaki kule blok
istikametine dogru bitisik nizamda diikkan blogu yer almaktadir. Dilatasyon ayrimlarina gore biri
biiytik alanli toplam 3 diikkan ile diikkanlarin bitiminde kepenkli bir depo hacminin bulundugu
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tespit edilmistir. Degerleme giinii, tamami kullanimda oldugundan odalarin ve yine tamami kapali
oldugundan diikkanlarin i¢ hacimleri goriilememis olup sadece kepenkli deponun i¢ hacmi
goriilebilmistir.

Oda Kat Diizeni: Zemin

Diikkan Kat Diizeni: Zemin + 67 m? Sundurma

Toplam Kapal1 Alan: 145 m? Oda & 121 m? Diikkan (14 m? depo alan: dahil)

(Yapr Kayit Belgesi'nin insaatina baglanmanus/tamamlanmamis 28 m? icin de alindig1 kanaatine varimigtir.)

LOUNGE /B BLOK:
Kuzey cephesinden resepsiyon girisinin de yer aldig1 B Blokta, resepsiyon ve odalarin bulundugu

kotun alt kotunda, bar ve mutfak hacimleri ile teras hacimleri bulunan bir Lounge yer almaktadur.
Ortak WC alan1 da bulunan Lounge alaninin, ayrica 35 m? 6n cephe terasi ile 51 m? sol yan cephe
terasi bulunmaktadir.

Toplam Kapal1 Alan: 180 m?

YAT KLUBU / B BLOK

Lounge alanmin bulundugu kotun alt kotunda deniz seviyesinde konumlu bar ve mutfak hacimleri
bulunan bir Yat Kliibii yer almaktadir. Ortak WC alan1 da bulunan Yat Kliibiiniin ayrica én cepheli
sundurma alani bulunmaktadir.

Toplam Kapali Alan: 277 m?

(Yap1 Kayit Belgesi’nin ingaatina baglanmamug/tamamlanmamig 418 m? igin de alindig1 kanaatine varilmistir.)

Harici ve Miiteferrik Isler :
Harici ve miiteferrik isler olarak; cevre diizenlemesi, ¢im alanlar, peyzaj, agik alanlarda tinye tasi,

traverten ya da seramik kapli sert zeminler, kilit tasi kapli arag¢ yollari, dis aydinlatma, cevre
duvarlari, acgik otopark vb. alanlar, calismaya harici ve miiteferrik isler olarak dahil edilmis olup
hesaplamalarda toplam yap1 maliyetinin %20’si kadar ek bir maliyet grubunu olusturdugu varsayimi
ile ilerlenmistir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

* Degerleme konusu tasinmaz Marti Hotel Isletmeleri A.S. tarafindan Marti Hemithea Boutique
Hotel ad1 ile igletilmektedir.

* Tasmmazin bulundugu parsel iizerinde olmamakla beraber Marmaris-Bozburun Yolu {izerinden
tesis girisinde gilivenlik bulunmaktadir.

* Tasmmaz egimli ve kot farklari ile ayrilmis bir topografyaya sahiptir.

= Parsel lizerinde 4 adet blok bulunmaktadir.

= Parsel iizerinde yer alan yapilar faaliyettedir.

* Yapilar igerisinde {ist kalitede malzeme kullanilmistir.

= Degerleme konusu otel bloklarmnin 1sitma sistemi klimadir.

= Tagsinmazin otel odalarinin, marina ve deniz manzarast bulunmaktadir.

= Parsel sir1 disinda, parsel onii ¢ekek alanmin bati cephesinde yer alan plaj alani, Tiirkiye'nin
yliziilebilir ilk marinas1 olma ozelliginden de ileri gelerek tesisin kullaniminda olup bu alan ve
iizerine insa edilen gecici yapilar igin ilgili kuruma ecrimisil 6denmektedir.
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20.06.2008 4.05.2019 10.09.2019 MEVCUT DURUM
s . . YASAL DURUM BRUT ALAN
BLOK OZELLIKLERI RUHSAT YSETKAYITRISY AT YT BRUT ALAN (Mahallinde Olgiilen)
ALANLARI ALANLARI ALANLARI
Sundurmalar | Kapali Alanlar
ZEMIN / 101 & 102 - 121
NORMAL (Isveren Ozel Siiiti) - 121
A-100 " " — 250 503 635 419
CATI (Isveren Ozel Siiiti) - 63
ZEMIN MISAFIRHANE (Projede Siginak) - 115
ZEMIN - 310
NORMAL - 310
B-200 617 1040 1.228 823
CATI - 156
DEPO / A-B Bloklar Arast Gegis Yapist - 47
ZEMIN 220
C-300 NORMAL 395 720 946 440 68 220
DEPO / 303-304 Numaral: Odalar Arasi 3
ZEMIN - 145 - 145
D-400 DUKKANLAR (Yat Kliip Sirasinda ve ATM ye kadar) - 204 294 121 . 107
DUKKANLARIN BITIMINDEKI KEPENKLI DEPO - 14
YAT KLUP - 277 256 277
B BLOK 790 875
KOT ALTI | LOUNGE - 180 - 180
TOPLAM 1.262 3.257 3.978 2.405 390 2.408

Degerlemeye konu 103 ada 8 parselde ver alan Marti Hemithea Hotel’e ait Marmaris Belediyesi imar Arsivinde incelenen onayli mimari projeler

arasindan, yenilenmemis mevcut yapi ruhsatina esas onayli mimari projenin alan verileri baz alinmakla beraber; miisteriden temin edilen Yapi

Kayit Belgeleri’'nde belirtilen alan verileri, mevcut alanlarin cok iizerinde alanlar ihtiva ettiginden yukarida sadece bahsedilmis, ancak yasal alan

tespiti ve hesaplamalarda kapali alan verilerinin tamaminin mahallinde insa edilmedigi tespiti ile insaat:1 tamamlanan kadar1 dikkate alinmistir.

Bu baglamda; mimari projeye esas TOPLAM YASAL BRUT ALAN

BRUT ALAN 390 m? sundurma alan1 harig¢ 2.408 m?olarak tespit edilmistir.
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Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca, alian yap: ruhsatinin yasal siiresi dolmus olup
yap1 kullanma izin belgesi de diizenlenmemistir. Resmi Gazete’de yayimlanan '06.06.2018 tarihli ve
30443 sayili Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iligskin Usul ve Esaslar’ kapsaminda, parsel {izerinde blok
eklentisi, biiyiitme ve ek alanlarin bir kismi i¢in Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Smyili Imar Kanunu'nun 21. maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alimmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi kapsaminda,
degerlemeye konu olan tasinmazlar icin ruhsatlar alinmis olup siiresi dolmus ruhsatlar alanlari i¢in de
Yap1 Kayit Belgeleri alinmustir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda ilgili mimari proje ile yerindeki fiziki durum karsilastirildiginda D
Blok ile B Blok kot alt1 katlarinda yer alan alanlarin ruhsata esas onayli mimari projesinde yer
almadig1 ancak alinan Yap: Kayit Belgeleri ile ilgili blok ve alanlar i¢in yeniden ruhsat alinmasin
gerektirir bir durum olmadig1 kanaatine varilmstir.

< GUCLU YANLAR

+ Turizmin gozde noktalarindan biri olan Marmaris ngsi’nde yer almasi,

+ Konum agisindan deniz manzarali olmasi,

+ Marina kullanimli olmasindan otiirii sadece karadan degil, denizden de miisteri
potansiyelinin bulunnuyor olmasi,

+ Marinaya ragmen denize sifir konumda olmasi,

+  Otelin, bolgedeki butik otellere nazaran tefrisat basta olmak {izere litks segmentte yer aliyor
olmasi,

+ Sektoriin gerekliligi olan agik yilizme havuzu, bar v.b gibi bir¢ok elementi biinyesinde
bulunduruyor olmasi,

+ Tesisin kendine ait otopark alaninin olmasi,

+ Tesise ulasimin rahat olmasi.

% ZAYIF YANLAR
— Tasmnmazin imar planinin iptal olmasi,
— Tasmmazin ruhsat dis1 yapilasmalarinin bulunmasi,
— Mevsimsel otel niteliginde olmas,

% FIRSATLAR
» Ana ulasim aks: olan Marmaris-Bozburun Yolu iizerinden dogrudan girisinin bulunuyor
olmasi,
» Marti Marina'nin bodlgenin 6nemli marinalarindan olmasinin getirdigi avantajla tercih
edilirliginin yiiksek olmasi,
tesisin piyasa kosullarina gore sahip oldugu firsatlardir.
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< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul ve turizm piyasasina

yanstyacak etkileri,

Otelcilik sektoriinde, Mugla icinde giiclii rakiplerin bulunmasimin rekabet giiciinii st

seviyelere tasimasi,

Diinya genelinde yasanan pandemiden dolay: turizm ve otelcilik sektoriine olan ilginin
diismesi,
tesisi tehdit eden dis ¢evreye ait 6zelliklerdir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri Disindaki Esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir oneme 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 i¢in 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 tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iligskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflari i¢cin 6denmesi olas1 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 stirdiirtiliir. 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
anlagma 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 Uzman ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanim1 olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar arasinda, Emsal Karsilastirma

Yaklagimi, indirgenmis nakit analizini de iceren 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 tutarimi deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacag: kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlclide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman: da igerir.

Sonug olarak;

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tesisin deger tespitinde “Maliyet Yaklagimi (Arsa + Ingaat Maliyeti)” ve “Gelir
Kapitalizasyon Yaklasimi” kullanilmistir. Tasinmazin arsa degeri takdirinde Emsal Karsilastirma
Yaklasimindan faydalanilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmustir.
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7.3.1

Maliyet Yaklasim

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

SATISA KONU ARSA/ARAZiI ORNEKLERI

Ada/
Parsel

Agklama

Denizden
Mesafesi/
Kiyiya Cephesi

imar Durumu,
Yapilagsma Sart1
(KAKS)

Yiizolgiimii,
m?2

Istenen
Satis
Bedeli,
TL

Pazarlik
Sonrasi
Satis Degeri,
TL

Pazarlik Sonrasi
Birim
Satis Degeri,
TL/m?

103/19
ORHANIYE

Degerleme konusu tasinmaza kus ugusu sadece 350m. mesafede ve
konu taginmaz ile birlikte onceleri "yat ¢ekek" alam1 ve ayrica
ontindeki Dogan Motel'in arazisi ile birlikte 1988 mevzi imar planinda
%90 ve 7 kat turizm alam olarak planlandig1 ve ruhsatlandirildigs, 2
sene sonra 19901ar itibariyle Cevre Koruma Kanunu ile Angel's
Marmaris Hotel hari¢ tiim imar planlarimin iptal edildigi ardindan
KAKS: 0,30 ve Hmaks: 6.5m imar hakki kazandig1 beyan edilen ancak
1/1000 6lgekli mevcut planin yakin tarihte iptali ile bu imar hakkini da
kaybettigi bilinen iizeri bos imarsiz ve 3.098 m? yiizdlciimiine sahip
denize 70m. mesafeli arazi 18.000.000,-TL {izerinden satisa ¢ikarilmig
olup %43 pazarlik payin oldugu ongoriilmektedir.

70m.

imarsu

3.098

18.000.000

10.260.000

3.312

101/1
ORHANIYE

l.derece sit alaninda oldugundan tasinabilir konteyner disinda bir
yap1 izni bulunmamakla baeraber 2. derece sit alanina doniistiiriilmesi
halinde 12-13 adet bungalow yapilabilecegi beyan edilen tarla vasifli
denize sifir ve 75 metre kiy1 seridi bulunan tizeri bos taginmaz icin
33.750.000,-TL talep edilmekte olup 17.000.000,-TL'lik teklifin
reddedildigi ve %40 pazarhik ile en az 20.000.000,-TL {izerinden
satisinin gergeklesebilecegi ongoriilmektedir.

Denize Sifir/
75m Kiyiya
Cepheli

1.Derece Dogal Sit
Alam

6.978

33.750.000

20.250.000

2.902

0/496
TURGUT

Konu taginmaza kus ugusu 1,65 km mesafede Turgut mevkiinde yer
alan arsa vasifli olmasina ragmen heniiz imarsiz, denize sifir ve 50
metre kiy1 seridi bulunan {izeri bos tasinmaz icin 6.300.000,-TL talep
edilmekte olup 500 bin avroluk teklifin reddedildigi %5 oraninda ciizi
bir pazarlikla ~600 bin avro muadili 6.000.000,-TL {izerinden satisinin
gergeklesebilecegi Ongoriilmektedir.

Denize Sifir/
50m Kiyiya
Cepheli

Imarsiz

3.360

6.300.000

5.992.440

1.784

*Emsaller ile ilgili bilgiler emlak komisyoncularimn beyanlara dayandirlnustir.
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Goriis-1

Yukaridaki 6rneklerden 2 numarali tasinmazin ilanini yayinlayan, bolgeye hakim emlak
komisyoncusundan, konu tasinmaz gibi turizm imarli arsa arzimin smurli oldugu, sz
konusu ilandaki gibi heniiz imarsiz tasinmazlarin ise belirli bir piyasasinin olusmadigy,
fiyatlarin parsel 6zelinde sekillendigi, 6zellikle pandemi ile beraber yatirrmdan ziyade fiili
olarak kullanima ve degerlendirmeye yonelik alislarin gerceklestigi, durgunluktan uzak
nispeten hareketli piyasada, turizm imarl olmasi muhtemel tarla vasifli arazilerin mevcut
ve gerceklesmis satis fiyatlarmin, imarli olmalari halinde tam tamina 2 kat degerlenmese
bile ortalama 1,5 kat daha degerli olacaklar1 goriisii alinmugtir.

Goriis-2

Bolgeye hakim gayrimenkul danigsmani ile yapilan goriismede; konu tasinmaz gibi imarh
ve hatta heniiz imarsiz tasinmazlarin gegen yila gore %50-75 civarlarinda degerlenmis
oldugu, haliyle konu taginmazin metrekare birim degerlerinin 3.000-3.500,-TL/m? araliginda
degerlendirilebilecegi goriisii edinilmistir.

Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede satisa konu imarl: arsa arzimin ¢ok kisitli oldugu,
v' 2 numarali 6rnegin halihazirda bulundugu 1. derece sit alanimin, 2. derece sit alanina
doniistiiriilmesi durumunda tizerine birkag bungalow insa edilebilecegi,
v Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin pazarlik sonras: 1.750,-TL/m? ile 3.300,-TL/m?
araliginda oldugu,
v’ Satisa konu arsalarin, konum, yiizol¢iimii ve kiy1 seridine sahip olup olmama durumlarina
gore konu taginmaza kiyasla farkliliklar gosterdigi,
yoniinde tespitler yapilmisgtir.

| KONU -
TASINMAZ

WUR

Bolgede yer alan satisa konu drnekler incelenmis olup, konu tasinamaz ile birebir ortiismemesi nedeni
ile konum, alan kiy1 seridi mesafesine kriterlerine goére uyumlagtirilarak birim m? satis bedeli
belirlenmis olup ilgili uyumlagtirma tablosu asagida sunulmustur.
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103 ADA 8 PARSEL

. Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
KRITERLER
103/19

YUZOLCUM (m?) 6.928,6 3.098 6.978 3.360
PAZARLIK SONRASI SATIS FIYATI (TL) 10.260.000 20.250.000 5.992.440
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 3.312 2.902 1.784
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5% 15% 25%
ALAN BUYUKLUK SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI 10% 0% 10%
KIYI SERIDi SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI 15% -10% -10%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 4.305 3.047 2.230

DUZELTILMIiS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda, Mart1 Hemithea Hotel’in yer aldig1 103 ada 8
numarali parselin m? satis bedeli ~3.200,-TL olarak belirlenmistir.

Ada/ Yiizolgiimii, Arsa Birim Arsa
Parsel m? Degeri, TL/m? Degeri, TL
103/8 6.928,6 3.200 22.171.360

YUVARLANMIS TOPLAM DEGER 22.170.000

Sonu¢ olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda; 103 ada 8 numarali parselin
yuvarlanmis toplam arsa degeri 22.170.000, -TL olarak hesaplanmustir.

Yap1 Degeri

Konu parsel tizerinde gelistirilmis olan Mart1 Hemithea Hotel'in maliyet kalemleri; Cevre ve Sehircilik
Bakanligr 2021 Yili Yap:1 Yaklasik Birim Maliyetleri ve yapilarin niteligi géz oniinde bulundurularak
piyasa verileri ile benzer otel maliyetlerine iliskin sektor tecriibelerimizin birlikte irdelenmesi sonucu
hesaplanmustir. Yapilarin tuhsat tarihine gore 13 yasinda olmalarina baglh olarak yaklasik yipranma
oran1 %15 olarak belirlenmistir. Otel parseli igerisinde saha betonlari, ¢evre diizenlemesi, ¢evre beton
duvarlary, tel orgiiler vb. maliyetler yaklasik olarak takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan Marti Hemithea Hotel’e ait Marmaris Belediyesi Imar Arsiviinde
yenilenmemis mevcut yap1 ruhsatina esas onayli mimari projenin alan verileri baz alinmakla beraber;
miisteriden temin edilen Yap1 Kayit Belgeleri'nde belirtilen alan verileri, mevcut alanlarin ¢ok
tizerinde alanlar ihtiva ettiginden yasal alan tespiti ve hesaplamalarda kapali alan verilerinin
tamaminin mahallinde insa edilmedigi tespiti ile insaati tamamlanan kadar1 dikkate alinmis olup
buna gore;

o Yasal toplam briit alani, 2.405 m?

o Mevcut toplam briit alani ise 390 m? sundurma alani hari¢ 2.408 m?
olarak tespit edilmistir.

Yasal ve mevcut alanlara gore belirlenen tesise ait yapr maliyetinin tablosu agagida yer almaktadar.
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YASAL DURUMA GORE;

¢ TOPLAM YASAL DURUM - HFB AN.IORTIZ.E YIPRANMA AM(.)RTI.ZE
KUTLE @ BIRIM INSAAT EDILMEMIS EDILMIS
BRUT ALAN, M2 o o o PAYI .
MALIYETI (TL) YASAL DEGER (TL) YASAL DEGER (TL)
A 419 5.500 2.304.500 b 15% 1.958.825 1
B 823 5.500 4.526.500 b 15% 3.847.525b
C 440 5.000 2.200.000 b 15% 1.870.000 b
D 145 4.500 654210 b 15% 556.079 b
D BLOK DUKKANLAR+K.DEPO 121 1.125 135.697 b 15% 1153421
YAT KLUP 277 3.500 969.885 b 15% 824402 b
LOUNGE 180 2.500 450.000 b 15% 382.500 b
CBLOK DEPO 0 350 - b 15% - b
TOPLAM ALAN, M? 2.405 ITOPLAM DEGER (TL) 11.240.792 9.554.673

*A ve B bloklar ¢cati arasi piyesi insa edilmis iken C Blok'ta ¢cat arast piyesi inga edilmemis olup D Blok sadece zemin kattan ibaret oldugundan metrekare birim
maliyetler, blok bazinda bu sebep ile farklilagtirilnigtir.

Hesaplamalar sonucunda, tesisin insaat maliyetinin amortize edilmis

(vipranmava tabi tutulmus)

yasal durum degeri 9.554.673,-TL olarak belirlenmistir.

AMORTIZE AMORTIZE
MEVCUT DURUM | MEVCUT DURUM 11I-B MEVCUT MEVCUT . . R
o o NP o EDILMEMIS YIPRANMA EDILMIS
KUTLE BRUT ALAN, M? SUNDURMA BIRIM INSAAT | BRUT ALAN | SUNDURMA o o
P P e v MEVCUT DEGER PAYI MEVCUT DEGER
(Mahallinde Olgiilen) ALANLARI,M? | MALIYETI (TL) | DEGERI(TL) | DEGERI(TL) aw @y
A 419 - 5.500| 23058751 0 23058751 15% 1.959.994 1
B 823 5.500| 4.528.700 b 0 4.528.700 b 15% 3.849.395 b
C 440 68 5.000| 2.197.500 b 16.963 b 2214463 b 15% 1.882.293 1
D 145 - 4.500 654210 b 0 654210 b 15% 556.079 b
DBLOK DUKKANLAR+K.DEPO 121 67 1125 135.697 b 16.680 b 152377 b 15% 129.520 b
YATKLUP 277 256 3.500 969.885 b 63.898 b 1.033.783 b 15% 878.715b
LOUNGE 180 2.500 450.000 b 0 450.000 b 15% 382.500 b
CBLOK DEPO 3 350 10751 0 1.075H 15% 913 b
TOPLAM
TOPLAM ALAN, M2 2.408 390 " 11.242.941 97.540 11.340.481 9.639.409
DEGER (TL)

*A ve B bloklar ¢ati arast piyesi inga edilmis iken C Blok'ta ¢ati arast piyesi inga edilmemis olup D Blok sadece zemin kattan ibaret oldugundan metrekare birim
maliyetler, blok bazinda bu sebep ile farklilastirilnustir.

Hesaplamalar sonucunda, tesisin insaat maliyetinin 390 m? sundurma alani dahil amortize edilmis
(yipranmaya tabi tutulmus) mevcut durum degeri 9.639.409,-TL olarak belirlenmistir.

Projenin {istyap1 insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve

pazarlama gibi diger maliyetleri de dngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat

maliyetlerinin toplam maliyetin %85’i olacagi, %1571k kismin ise diger maliyetleri kapsayacag:
diistiniilmiistiir. Yasal alanlara gore belirlenen tesise ait diger maliyetlerin tablosu asagida yer

almaktadir.
YASAL DURUMA GORE
DiGER MALIYETLER
] : YAPI MALIYET YAPI YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI ALANI (M?) MALIYET, TL

UST YAPI MALIYETI 85% - 9.554.673 b
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 2.405 286.640 b
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 3% 2.405 286.640 1
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 2.405 382.187
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 2.405 286.640 1
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 2.405 191.093 b
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 10.987.874 b
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Hesaplamalar sonucunda tesisin toplam ingaat alani olan 2.405 m? yap1 alani i¢in yasal duruma gore,
toplam yapi1 maliyeti 10.987.874,-TL olarak belirlenmistir.

Mahallinde yapilan olclimlerden elde edilen mevcut alanlara gore belirlenen tesise ait diger
maliyetinin tablosu asagida yer almaktadir.

MEVCUT DURUMA GORE
DiGER MALIYETLER
MALIYET KALEMI ORANLARI | ALANIOW) | MALIETTL
UST YAPI MALIYETI 85% - 9.639.409 b
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 2.408 289.182 b
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 3% 2.408 289.182 b
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 2.408 385.576 b
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 2.408 289.182 1
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 2.408 192.788 b
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 11.085.320 b

Hesaplamalar sonucunda tesisin 390 m? sundurma alani hari¢ toplam ingaat alani olan 2.408 m? yap1
alani i¢in mevcut duruma gore, toplam yap1 maliyeti 11.085.320,-TL olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu olan 103 ada 8 parsel iizerinde gelistirilmis olan 3 yildizl1 Marti Hemithea Hotel'in
maliyet yaklasimi calismalarin bina disinda otel odalari, havuz alanlari, lobi alanlari ve mutfak
alanlari gibi {initeler igerisinde konumlandirilan tefrisatlar icin de ayr1 maliyet kalemleri hesaplamasi
yapilarak asagidaki tablolarda sunulmustur.

YASAL & MEVCUT DURUMA GORE
YAPI DISI FF&E (TEFRISAT), HAVUZ VE JAKUZI MALIYETLERI
. . ODA BASI YAPI TOPLAM |YIPRANMA | YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI - : g .

BIRIM MALIYET | ALANI (m?) | DEGER (TL) PAYI MALIYET (TL)

FF&E ODA TEFRISATI 50.000 b 29| 1.450.000 b 15% 1.232.500 b
FF&E MUTFAKLAR, ORTAK ALANLAR VB. %50 725.000 b 15% 616.250 b
HAVUZ 3.150 b 40|  126.000 % 15% 107.100 b
JAKUZI (Terasta Mermer) 85.000 b 4 340.000b 15% 289.000 b
TOPLAM BiINA DISI MALIYET 2.641.000 b 2.244.850 b

Hesaplamalar sonucunda; tesise ait yap1 harici oda ve mutfak benzeri tefrisat, havuz, jakuzi ve lobi
alanlar1 gibi iinitelerin amortize edilmis (yipranmaya tabi tutulmus) toplam bina disi maliyeti
2.244.850, -TL olarak belirlenmistir.

Sonug olarak Maliyet Yaklasimi dogrultusunda; ilgili boliimlerde belirlenen arsa degerine, parsel
tizerindeki yapilarin ozellikleri, sahip olduklar: tefrisatlar ve yipranma oranlari dogrultusundaki
degeri ilave edilerek tasinmazin yasal ve mevcut durumuna gore ayr: ayri toplam degeri belirlenmis
olup asagida sunulmustur.
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YASAL DURUM DEGERI

. . YAPI MALIYET YAPI YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMLERT ORANLARI (%) ALANI (m?) MALIYET (TL)
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 2.405 10.987.874
TOPLAM BiNA DISI MALIYET 2.244.850

%20 2.197.575

oplam Arsa Dege 22.170.000
OPLAM D 37.600.299
ARLA OPLAM D 37.600.000

Degerlemeve konu olan Marti Hemithea Hotel'in Malivet Yaklasimi dogrultusunda vapilan

hesaplamalar sonucunda yasal durum degeri 37.600.000, -TL olarak hesaplanmustir.

YASAL DURUM DEGERI

. . YAPI MALIYET YAPI YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMLERI ORANLARI (%) ALANI (m?) MALIYET (TL)
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 2.408 11.085.320
TOPLAM BiNA DISI MALIYET 2.244.850

Harici ve Miiteferrik Isler, %20 2.217.064
Toplam Arsa Degeri 22.170.000
TOPLAM DEGER (TL) 37.717.234
YUVARLANMIS TOPLAM DEGER (TL) 37.720.000

Degerlemeve konu olan Marti Hemithea Hotel’in Malivet Yaklasimi dogrultusunda vapilan

hesaplamalar sonucunda, mevcut durum degeri 37.720.000, -TL olarak hesaplanmistir.

7.3.2 Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1

Bu yontemde; Marti Hemithea Hotel'in oda/yatak fiyatinin belirlenmesi amaciyla, altlik teskil etmesi
bakimindan bolgedeki turizm tesislerinin satisa sunulmus oda fiyatlar1 incelenmistir. Emsallerin
tamami, degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinden ve 3-4 yildizli ve butik oteller olacak sekilde
tespit edilmigtir. Yakin c¢evre analizi kapsaminda incelenen sdézkonusu otellerin detayl bilgileri
asagida verilmistir.

| ANGEL'S MARMARIS HOTEL

Angel’s Marmaris Hotel;, Hisaronii'niin batisinda
konumlu olup 182 odali bir tesistir. Isletme, ultra
her sey dahil pansiyon sistem ile hizmet
vermektedir.

400 yatak kapasiteli ultra liiks otelde, acik yiizme
havuzu ve c¢ocuk boliimii, ¢ocuk havuzu, Tiirk
hamami, sauna, masaj, fitness merkezi, saghk
merkezi, kuafor, bahge, restaurant, ¢ocuklar igin
oyun alani, mini club, tv odast vb. mevcuttur.
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Otel yetkilisiyle yapilan goriismede; otelin 2020 yilinda 19 Haziran-25 Ekim tarihleri arasinda hizmet
verdigi, 2021 yilinda ise 21 Mayais tarihi itibariyle acilacag1 6grenilmistir. 2020 Haziran-Ekim aylar1
arasinda acgik olan otelin ortalama doluluk oranlarinin; Haziran aymnda %?20-25, Temmuz-Agustos
aylarinda %40-50, Eyliil ayinda %40-45, Ekim ayinda ise %25-30 dolaylarinda oldugu 6grenilmistir.
Diigiin, toplanti vb banqget kalemleri yaklasik %2 ek gelir saglamakta olup miisterilerin konaklama
siirelerinin, ortalama 3 ila 7 giin oldugu belirtilmistir.

Isletmenin ortalama konaklama liste fiyatinin, 4.182 ila 12.162.-TL/kisi araliginda degiskenlik
gosterdigi beyan edilmistir.

VOXX MARMARIS BEACH HOTEL

Voxx Marmaris Beach Hotel; Hisaronii Plaji'nda
konumlu olup 91 odali bir tesistir. Isletme, yarim
pansiyon konseptinde hizmet vermektedir.

182 yatak kapasiteli otelde, acgik yiizme havuzu
Tirk hamami, sauna, masaj, fitness merkezi,
saglik merkezi, kuafdr, bahge, restoran, tv odasi
vb. mevcuttur.

.....

Mayis ayinda %25-30, Haziran ayinda %40-45, Temmuz-Agustos aylarinda %85-90, Eyliil ayinda
%65-70, Ekim ayinda ise %45-50 dolaylarinda oldugu o6grenilmistir. Diigiin, toplanti vb banget
kalemleri yaklasik %1,5 ek gelir saglamakta olup miisterilerin konaklama siirelerinin, ortalama 3 ila 7
giin oldugu belirtilmistir. Isletmenin ortalama konaklama liste fiyatinin, 1.163 ila 1.683.-TL/kisi
araliginda degiskenlik gosterdigi beyan edilmistir.

BARAKA HISARONU

Baraka Hisaronii; konu taginmaza sadece 2 dk ve
900m. mesafede konumlu olup 30 odali butik bir
oteldir. Isletme, oda-kahvalti konseptinde hizmet
vermekte olup 3 yildiz kategorisindedir

60 yatak kapasiteli otelin kendine ait 6zel plajt
olup restoran, bar/oturma salonu, spa, acik havuz,
gidis-doniis havaalani transfer servisi, teras, bahge
ve camasirhane imkanlari bulunmaktadir.

Otel yetkilisiyle yapilan goriismede; otelin 12 ay boyunca agik oldugu ve i¢ turizme hizmet verdigi
Ogrenilmistir. Mayis ayinda %35-40, Haziran ayinda %60-65, Temmuz-Agustos aylarinda %80-90,
Eyliil ayinda %65-70 ve Ekim aylarinda ise %30-35 dolaylarinda oldugu 6grenilmistir. Miisterilerinin
konaklama siirelerinin, ortalama 3 ila 7 giin oldugu belirtilmistir.

Isletmenin ortalama konaklama liste fiyatinin, 536 ila 1.356.-TL/kisi araliginda degiskenlik gosterdigi
Ogrenilmistir.
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ORTALAMA

TEK
GECE 1072 | 1610 |1469| 2111 |1739] 2614 [1806| 2711 [1469 2209 | 937 | 1408
7
GECE 1072 | 1610 |1469| 2111 |1739] 2614 [1806| 2711 [1469 2209 | 937 | 1408
BARAKA HISARONU 14 1072 | 1610 [1469| 2111 |1739] 2614 |1806| 2711 |1469 2209 | 937 | 1408
- Adults Only GECE
28
CrcE 1072 | 1539 |1469| 2111 |1739] 2614 [1806| 2711 [1469 2209 | 937 | 1408
ORTALAMA| 1072 | 1592 |1469| 2111 |1739| 2614 |1806| 2711 |1469]| 2209 | 937 | 1408
TEK
GECE 1910 | 4156 |3060| 6697 |4950|11162]6050| 13228 [5950|13015|2730] 5842
7
GECE 2099 | 6735 |3060| 9870 |5207|17290(6050| 19495 |6891|17770|2730| 8610
Angels Peninsula 14
) ' 282 | 7978 |3060| 9870 |6536|17360(6050| 19495 |6259|16050|2693| 8500
Oteli Marmaris GECE
28
CrcE 1921 | 6176 |4413| 11480 |7030|18684|7527| 19405 [5592|14231|2561] 8113
ORTALAMA| 2103 | 6261 |[3398| 9479 |5931|16124|6419| 17906 |6173|15267|2678| 7766
TEK
GECE 796 | 1432 |796 | 1432|1361 2005 |1361| 2005 |1361] 2005 |1217] 1830
7
GECE 796 | 1432 |796 | 1432|1361 2005 |1361| 2005 |1361] 2005 | 976 | 1603
Voxx Marmaris Beach Hotel 14 901 | 1540 |843| 1482 |1361]2005 |1361| 2005 1340|1980 | 886 | 1517
Adult Only GECE
28
CrcE 884 | 1522 |946| 1587 |13612005 |1361| 2005 |1279] 1905 | 841 | 1475
ORTALAMA| 844 | 1482 |845| 1483 |1361|2005 |1361| 2005 |1335| 1974 | 980 | 1606

YATAK

861 | 1861 [1099| 2376 |1576|3407 |1576| 3407 [1219| 2633 [1005| 2172
SATIS
ORTALAMA
AYLIK
1051 1341 1924 1924 1487 1227
YATAK
SATIS

Yukarida yer alan otel 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;

e  Otellerin aylara gore cift kigilik geceleme fiyatlarinin degiskenlik gosterdigi,

e Genel olarak en diisiik fiyatlara sahip otelin Voxx Marmaris Beach Hotel oldugu,

e En yiiksek fiyatlara sahip otelin ise Angel’s Peninsula Hotel oldugu,

e Voxx Marmaris Beach Hotel ve Baraka Hisaronii otel fiyatlarinin birbirlerine benzerlik

gosterdigi,

e Otellerin gecelik bazda;
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o Mayis aylarindaki ortalama fiyatlarinin, 2.326-8.364 TL/¢iftkisi
o Haziran aylarindaki ortalama fiyatlarimin, 2.329-12.877 TL/¢iftkisi
o Temmuz aylarindaki ortalama fiyatlarinin, 3.366-22.055 TL/¢iftkisi
o Agustos aylarindaki ortalama fiyatlarinin, 3.366-24.325 TL/¢iftkisi
o Eyliil aylarindaki ortalama fiyatlarinin, 3.309-21.440 TL/¢iftkisi
o Ekim aylarindaki ortalama fiyatlarmin, 2.345-10.445 TL/¢iftkisi
araliginda degistigi,
e Otel yetkilileriyle yapilan goriismelere gore, pandemi gozard: edildiginde, otellerin aylara
gore doluluk oranlarinin;
o Mayis ayinda ortalama %65
o Haziran ayinda ortalama %75
o Temmuz-Agustos aylarinda ortalama %90-95
o Eyliil ayinda ortalama %75
o Ekim aylarinda ortalama %65

oldugu tespit edilmistir.

Marmaris Orhaniye bolgesinin prestijli konaklama tesislerinden birisi olan degerleme konusu Marti
Hemithea Hotel’e benzer ve rakip olabilecek 3-4 yildizli otellerin detayli incelemelerinden yukarida
bahsedilmistir. Degerleme konusu tasinmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle Gelir
Yaklagumi Yontemi kullanilmigtir.

Asagida, Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan temin edilen gecmis dénem operasyon bilgisi ve bu
verilerin ABD Dolar1 ($) cinsinden analiz tablosu yer almaktadir.
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Marti Hemithea

OpEfBSVOI’\El 6zet -USD Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam

2015 F 2016 F 2017 F 2018 F 2019 F 2020 F 2021 B
Satisa Hazir Oda 11.010 11.010 11.010 11.010 11.010 11.010 11.010
Satilan Oda 2.021 887 1.377 2.075 2.272 2.681 3.912
Oda Doluluk 18% 8% 13% 19% 21% 24% 36%
Satisa Hazir Yatak 21.900 21.900 21.900 21.900 21.900 22.020 22.020
Satilan Yatak 3.858 1.627 2.442 3.906 4.261 5.013 7.433
Yatak Doluluk 18% 7% 11% 18% 19% 23% 34%
Cifte Doluluk Orani 1,91 1,83 1,77 1,88 1,88 1,87 1,90
ARR - Ortalama Oda Satis Fiyati 188 161 216 158 167 177 204
Ave.Rate-PP 98 88 122 84 89 95 107
GELIRLER Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam
2015 F 2016 F 2017 F 2018 F 2019 F 2020 F 2021 B
Konaklama Gelirleri 375.288 133.012 269.411 286.738 330.280 429.562 663.953
Pansiyon Gelirleri 54.878 17.360 38.646 53.137 62.383 60.668 135.015
indirimler 50.878 7.267 11.109 11.308 13.381 16.197 0
Net Konaklama Geliri 379.288 143.105 296.948 328.566 379.283 474.033 798.968
Ekstra Gelirler 339.970 32.714 245.692 227.908 219.579 284.323 523.125
Banket Gelirleri 0 0 0 3.480 26.603 7914 23.871
Kira Gelirleri 0 11.630 16.922 7.482 10.863 5.546 10.468
Diger Operasyon Dept. Gelirleri 35.102 3.552 14.485 11.043 3.877 3.554 3.362
Toplam Departman Gelirleri 754.359 191.001 574.048 578.480 640.205 775.369| 1.359.795
GiDERLER Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam Toplam
2015 F 2016 F 2017 F 2018 F 2019 F 2020 F 2021 B
Personel Sayisi 36 7 11 20 28 19 38
Personel Gideri 483.711 180.960 269.432 246.970 310.898 175.905 338.074
Yiyecek - icecek Maliyetleri 224.330 7.725 68.258 77.571 118.537 110.563 213.104
Enerji,Yakit ve Su Giderleri 87.964 64.125 31.127 25.345 38.928 32.600 45.199
Bakim Onarim Giderleri 36.594 27.528 21.821 42.065 50.275 43.555 45.134
isletme Malzemesi Giderleri 1.277 3.317 5.156 3.839 1.629 4.986 4.575
Sarf Malzemesi Giderleri 37.792 10.872 15.084 22.903 20.709 23.531 35.649
Temizlik Malzeme Giderleri 7.923 2.155 1.841 3.377 3.500 4.018 6.585
Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler 69.783 5.615 29.100 61.504 27.595 18.866 28.846
Danismanlik Giderleri 6.716 1.877 4.636 40.736 0 3.122 2.348
Guvenlik Gideri 0 0 0 0 0 0 0
Camasir Yikatma Giderleri 0 2.846 11.224 7.216 8.984 5.936 11.360
Cesitli Giderler 4.216 2.967 5.688 9.649 3.975 2.769 6.442
Seyahat Giderleri 7.814 1.780 685 12.338 765 13 0
Sigorta Giderleri 8.280 6.654 6.284 869 5.659 9.627 9.107
Temsil ve Agirlama Giderleri 7.519 386 4.588 20.762 6.709 3.617 5.387
Tanitim 49.662 6.571 16.141 19.993 4.810 5.596 6.522
Gayrimenkul Kira Giderleri 16.222 11.192 31.537 22.938 23.845 18.517 20.349
irtifak-Kullanim Haklari 0 0 0 0 0 0 0
Ecrimisil Kira Giderleri 0 2.131 2.897 0 10.657 52 457
Vergi, Resim ve Harglar 0 0 0 702 0 516 0
Emlak Vergisi 1.741 0 0 0 0 0 0
Finansman Giderleri 7.221 1.170 964 2.175 1.830 963 1.531
1.058.766 339.872 526.465 620.952 464.751 780.670
| Briit isletme Kar/Zarar| | -304.407| -148.871] 47583 -42.472 898| 310.618| 579.125|

| Gor Il | -40%) -78%) 8% 7%| 0%)| 40%) 43%|
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Net Bugiinkii Degerin hesaplanmasinda kabul edilen varsayumlar;

v Otel Oda Sayisi olarak, tesisin kule blogundaki 3 odasi hari¢ 27 odasi ve 2 misafrihanesi
olmak tizere 29 odasinin bulundugu,

v' Otel Yatak Sayisi, Miisteriden edinilen bilgi dogrultusunda otelin mevcut durumda kule
blogu harig 58 yatak kapasiteli oldugu,

v' Otel Calisma Giin Sayisinin, tesisin y1l boyu agik olmasi nedeni ile 365 giin oldugu,

v' Otel Giinliik Yatak Bedeli, bolge otelleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda 2021
yili igerisinde ortalama 1.414,-TL/kisi oldugu,

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

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

v Otel Doluluk Oraninin; bolgede yapilan pazar aragtirmas: sonuglart ve miisteriden temin
edilen gecmis yillar operasyon verilerine baglh olarak pandeminin de turizm sektoriine
olumsuz etkileri goz oniinde tutuldugunda, tesisin yillar bazinda ortalama

o 2021 yiliigin %25,
o 2022 yiliigin %35,
o 2023 yili i¢in %40,
o 2024 yili i¢in %50,
o 2025-2030 yillarinda %55 olacagy,

v Yeme- i¢me Geliri, miisteriden teminden edilen gecmis donemlere ait finansal tablolar ve
otelin oda - kahvalt1 konseptinde hizmet veriyor olmasi dikkate alinarak yillik konaklama
gelirinin %25 olacagy,

v' Diger Gelirler, miisteriden teminden edilen ge¢mis donemlere ait finansal tablolar goz
ontinde bulundurularak yillik konaklama gelirinin %3 olacags,

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

v" KUR Farki, ortalama %3 kabul edilecegi, (Yabanci miisterileri igin satiglardan doviz
karsiigimin degisken kura bagh olarak kazanim elde edilecegi dngdriilmdistiir)

v lsgaliye (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 almarak

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, yaklagik
%50 risk primi de ilave edilerek 1skonto orani %22 olarak

kabul edilmigtir.

Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonu asagida
sunulmustur.
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20.042021 | 31122021  31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024  31.12.2025  31.122026 31.12.2027 | 31.12.2028 31.12.
Otel Oda Sayis1 29
Otel Yatak Sayist 58
Otel Caligilan Giin Sayist 365
Otel Giinliik Yatak Bedeli, TL 0] 1414]  162584] 186972  215017] 247270 284360 327014 376067 432477] 497348
Yillik Artig Orani, % 15,0%
Yillik Kira Artig Orani, % 10%
Otel Doluluk Orani, % 0] 25% 35% 40% 50% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Yeme- icme Geliri, TL 25,0%
Diger Gelirler, TL 3,0%
KUR Farki 3,0%

20.042021 |31.122021 | 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 4.988.265 12.046.660 15.832.753 22.759.583 28.790.872 33.109.503 38.075.928 43.787.318 50.355.415 57.908.728
Kur Farki Geliri, TL 149.648  361.400 474983 682787 863726 993285 1.142278 1.313.620 1.510.662  1.737.262
Yeme-i¢me Geliri, TL 0 1.247.066 3.011.665 3.958.188 5.689.896 7.197.718 8277376 9.518.982 10.946.829 12.588.854 14.477.182
Diger Gelirler, TL (Banquet, SPA, vb) 0 149.648 361400 474983 682787 863726 993285 1.142.278 1.313.620 1.510.662  1.737.262
Kira Gelirleri, TL 85.000 93500  102.850  113.135 124449  136.893 150583  165.641  182.205 200.426
TOPLAM OTEL GELIRI, TL 0 6.619.627 15.874.625 20.843.757 29.928.188 37.840.491 43.510.342 50.030.049 57.527.027 66.147.799 76.060.859
GOP 40%
VERGI ONCESI BRUT OTEL GELIRI, TL 0 2.647.851 6.349.850 8.337.503 11.971.275 15.136.196 17.404.137 20.012.020 23.010.811 26.459.120 30.424.344
Isgaliye+Kira Bedeli, TL 175000 192500  211.750 232925 256218  281.839  310.023  341.025  375.128 412.641
Yenileme Bedeli, TL 26.479 63.498 83375 119713 151362 174041  200.120  230.108  264.591 304.243
DUZENLENMIS VERGI ONCESI KARLILIK, TL 0 2446372 6.093.851 8.042.378 11.618.638 14.728.617 16.948.256 19.501.876 22.439.677 25.819.400 29.707.459
Sigorta Bedeli, TL 75.000 82.500 90.750 99.825  109.808 120788  132.867  146.154  160.769 176.846
Emlak Vergisi, TL 50.000 55.000 60.500 66.550 73.205 80.526 88.578 97436  107.179 117.897
NET NAKIT AKISI, TL 2.321.372 5.956.351 7.891.128 11.452.263 14.545.604 16.746.943 19.280.431 22.196.088 25.551.452 29.412.716
DONEM SONU ARTIK DEGER, % 0 392.169.544
NET NAKIT AKISI, TL 0 2.321.372 5.956.351 7.891.128 11.452.263 14.545.604 16.746.943 19.280.431 22.196.088 25.551.452 421.582.259
Indirgeme Orant 21% 22% 23%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 109.948.350 | 103.091.197 | 96.761.672
NET BUGUNKU DEGER (USD) 13.214.946 |  12.390.769 | 11.630.009
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Sonu¢ olarak; Gelirlerin Kapitalizasyonu Analizi ¢ercevesinde, degerleme konusu 103 ada 8
numarali parselde yer alan Turizm Yatirimi Belgesine sahip 3 yildizli Martt Hemithea Hotel'in
ongoriilen projeksiyon cercevesinde yaratmasi beklenen net nakit akislarinin bugiinkii toplam degeri,

103.091.197,-TL (31/03/2021 tarihi iribariyle 8,3200,-USD) olarak hesaplanmustir.

7.4 Gayrimenkuliin En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Konu tasinmaz temel olarak; 3 yildizli Hemithea Hotel ve ek binalarmin amaca yonelik kullanimda
olmasi ve imar durumu da goz 6niinde bulunduruldugunda mevcut yapinin En Etkin Ve Verimli
Kullanimu tegkil ettigi kanaatine ulagilmaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Kira Degerinin Tespiti

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

7.6 Gayrimenkuliin Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarinin Degerleme
Analizi

Parsel tizerinde MARTI HEMITHEA HOTEL adi altinda faaliyet gosteren otel yer almaktadir.
Miisterek veya boliinmdiis kisimlar s6z konusu degildir.
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Bu calismada degerleme konusu tesisin deger tespitinde “Maliyet Yaklagimi (Arsa + Insaat Maliyeti)”
ve “Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi” 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 gerceklestivenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas:
gerekmez. Ancak, deerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayir da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, oOzellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig1 hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildig: hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmas1 ve birbirinden farkl 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 olmas:
56z 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)i,

(b) olas degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

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

(d) yontem (ler)in uygulanmasa icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi goéz oniinde bulundurularak uygun
yontemler kullanilmaistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13'de gercege uygun deger, piyasa katiimcilar1 arasinda olgiim tarihinde
olagan bir islemde, bir varligin satigindan 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 Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi Kullanilmigtir. Maliyet
Yaklagimi Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yaklagimina gore belirlenmistir.

Maliyet Yaklagimi dogrultusunda bolgede satisga konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasilmistir. Parsel {izerinde insa edilen 4 Yildizli Mart1 La Perla
Otel’e ait imar arsivinde yer alan onayli roleve projeleri ile miisteriden temin edilen Yap:r kayit
Belgeleri incelenerek yasal alanlar ve mahallinde yapilan incelemeler ve Olglimlere gore de mevcut
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alanlar ile birebir uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bu alanlar Cevre ve S$ehircilik Bakanligi'min
yayinladig:r 2021 Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri ve piyasa ongoriileri dikkate alinarak tasinmazin
toplam yap1 degeri belirlenmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Net Bugiinkii Deger) Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel iizerinde
onayli mimari projesi ile uyumlu olan 3 yildizli otel yer almakta olup, otelin gelir ve giderleri
hesaplanarak otelin net bugiinkii degeri hesaplanmustir. Otelin gelir kalemleri hesaplanirken yakin
cevrede yer alan 3-4 yildizli oteller incelenerek oda/yatak konaklama bedelleri ve doluluk oranlar
belirlenmistir. Ayrica, miisteriden temin edilen ilgili otelin ge¢mis donem finansal tablolarindan da
faydalanilmistir.

O ABLO ASA
Yontemler Degeri, TL Oran Degeri, TL
Maliyet Yaklagimi 37.600.000 40% 15.040.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi 103.091.197 60% 61.854.718
Nihai Deger -|  100% 76.895.000
O ABLO
Yontemler Degeri, TL Oran Degeri, TL
Maliyet Yaklagimi1 37.720.000 40% 15.088.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi 103.091.197 60% 61.854.718
Nihai Deger -|  100% 76.943.000

Sonug olarak, 103 ada, 8 parsel {izerinde konumlu olan Mart1 Hemithea Hotel'in

v' Maliyet Yaklasimina gore yasal ve mevcut alan bilgileri dogrultusunda tasinmaz degerleri
hesaplanmus,

v' Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimma gore yatak sayismna ve ortalama yatak gelirleri baz
alinarak piyasa degeri belirlenmis,

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

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

v' Tasinmazin

o Yasal duruma gore piyasa degerinin 76.895.000, -TL
o Mevcut duruma gore piyasa degerinin 76.943.000, -TL
Olacagi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bilgi
mevcut degildir.
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8.3 Gayrimenkul ile Tlgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu gayrimenkul igin yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur. Ancak, yapilan incelemelerde; s6z konusu
onayli mimari projeden farkli olarak zaman igerisinde yapilan tadilatlar ve eklentilere ek olarak
ingaat1 heniiz tamamlanmayan alanlar i¢in de olmak {izere miisteri tarafindan Yap1 Kayit Belgelerinin
alinmis oldugu tespit edilmistir.

8.4 Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipoteklerin Gayrimenkuliin Devrine
Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriisler

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde, raporun ilgili boliimiinde detayl1 olarak belirtildigi tizere,
gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu haczi bulundugu tespit edilmistir.
S6z konusu kayitlar, gayrimenkuliin alim-satimma kisitlamakta olup, islem Oncesi hukuki goriis
alinmasi 6nerilmektedir.

8.5 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz i¢in hazirlanan bu rapor gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfdyiine
alinmasina iliskin calismalar1 kapsamadigr icin ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati cercevesinde
inceleme yapilmamustir.

8.6 Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Raporun ilgili boliimlerinde detayli olarak verildigi iizere, tasinmazin niteligi “Arsa” olarak goriinse
dahi, tasinmaz {izerinde yasal belgeleri dogrultusunda proje gelistirildigi goriilmiistiir. Bu nedenle
tasinmazin Alimindan Itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadig: na dair incelemeye gerek olmamuigtir.

8.7 Gayrimenkul Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust Hakki Ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel ve {izerindeki tasmmmazlar 06zel miilkiyette olup, iist hakki
bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris Ilcesi, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 8 parsel sayili
“Arsa” nitelikli tasinmaz tizerinde gelistirilen 3 yildizli Marti Hemithea Hotel’dir.

Isbu degerleme calismasinda Orhaniye Imar Argivinde yer alan onayli mimari projeleri ve
miisteriden temin edilen Yapi Kayit Belgeleri dikkate alinmaistir.

Mevcut durumda tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde, tiim bloklarin tamamlandig: ve 3 yildizh
Hemithea Hotel unvaru ile faaliyette oldugu tespit edilmistir. Degerleme esnasinda yapilarin tamami
i¢in yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin, otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelirlerin 1ndirgenmesi Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Kullanilmistir. Maliyet
Yaklagimi Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore belirlenmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulagilmistir. Parsel {izerinde insa edilen 4 Yildizli Mart1 La Perla
Otel’e ait imar arsivinde yer alan onayli roleve projeleri ile miisteriden temin edilen Yapi kayit
Belgeleri incelenerek yasal alanlar ve mahallinde yapilan incelemeler ve olgiimlere gore de mevcut
alanlar ile birebir uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bu alanlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min
yayinladig: 2021 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri ve piyasa ongoriileri dikkate alinarak tasinmazin
toplam yap1 degeri belirlenmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Net Bugiinkii Deger) Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel {izerinde
onayli mimari projesi ile uyumlu olan 3 yildizli otel yer almakta olup, otelin gelir ve giderleri
hesaplanarak otelin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Otelin gelir kalemleri hesaplanirken yakin
cevrede yer alan 3-4 yildizli oteller incelenerek oda/yatak konaklama bedelleri ve doluluk oranlar:
belirlenmistir. Ayrica, miisteriden temin edilen ilgili otelin ge¢mis donem finansal tablolarindan da
faydalanilmistir.

Sonug¢ olarak, 103 ada, 8 parsel {iizerinde konumlu olan Marti Hemithea Hotel'in Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklagiminin degere %60, Maliyet Yaklasiminin ise %40 etkisi olacag1 kanaati ile;

v" Yasal duruma gore piyasa degerinin 76.895.000, -TL

v" Mevcut duruma gore piyasa degerinin 76.943.000, -TL
Olacagi kanaatine varilmistir.
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ig bu rapor; Mugla Ili, Marmaris ngsi, Orhaniye Mahallesi, 103 ada 8 Parsel numarali “Arsa” nitelikli
tasinmaz iizerinde yer alan 3 yildizli Marti Hemithea Hotel'in pazar degerinin takdiri amac: ile

hazirlanmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu tagsinmazin, otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Kullanilmistir. Maliyet

Yaklasimi Yonteminde “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore belirlenmistir.

Sonug olarak konu taginmazlarin 31.03.2021 tarihi itibariyle;
> Yasal duruma gore;
o KDYV harig Piyasa degeri 76.895.000, -TL (9.242.188,-USD)
o KDV dahil Piyasa degeri 90.736.100,-TL (10.905.781,-USD)

» Mevcut duruma gore;
o KDV hari¢ Piyasa degeri 76.943.000, -TL (9.247.957,-USD)
o KDV dahil Piyasa degeri 90.792.740,-TL (10.912.589,-USD)

olarak belirlenmistir.

Fatma KOC KESEN Volkan YEDIKARDASLAR
Ekonomist Harita Mithendisi
SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 402076
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Dijital olarak imzalayan FATMA KOC Dljltal oIarak

s
FATMA  Sworen, - VOlkan imzalayan Volkan
DANISMANLIK HikZMETLERiIAt.$aou, | YE D I KA R DAS YEDIKARDASLAR
KO(; KESEN spaemstocieseneasocsesere Tarih: 2021.06.21

Tarih: 2021.06.21 14:22:02 +03'00' LA R 16:08:04 +03|OO|
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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 simrl 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 uzman olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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