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Raporun Tiirii

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

Dayanak Soézlesmenin
Tarih ve Numarasi

12.03.2021 / 20215019

Degerleme  Calismalari 12.04.2021
Baslangi¢ Tarihi

Degerleme  Calismalari 28.04.2021
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi 10.05.2021

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_043

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

Degerleme konusu tasinmazin igin sirketimiz tarafindan daha 6nce
raporlar hazirlanmamuistir.

Tasinmazin Toplam
Degeri (KDV Harig)

6.720.000, -TL
(Altimilyonyediyiizyirmibin-Tiirk Liras1)

Tasinmazin Toplam

7.929.600, -TL

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

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

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

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

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

“Bankalara

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

internet adresi

Miisteri Unvani

Mart1 Otel isletmeleri Anonim Sirketi

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

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

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

Miisteri Talebinin Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Hisaronii Mahallesi 219 ada 3 numarali

Kapsam1 ve Getirilen parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati dogrultusunda 31.03.2021

Sinirlamalar tarihi itibariyle yasal durumunun irdelenerek piyasa satis degerinin

tespitidir. Miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Rapor icin calismalara 12.03.2021 tarihinde baslanmis olup,
10.05.2021 tarihinde ¢alismalar tamamlanmuigtir.

Raporun Kapsami

Mugla ili, Marmaris ilgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 ada 3 numarali
‘Tarla’ nitelikli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi ve yasal
durum degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR
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Iskonto Oram

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

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

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

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alaru Kat Sayist

Iinsaat Emsali

Maksimum Yaps Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Oran1

Risk Primi

Beta Katsay1s1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

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

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

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

4.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanim

Degerleme konusu Gayrimenkul, Mugla 1li, Marmaris Tlgesi, Hisaronii Mahallesi, 219 ada 3 parselde
kayith ‘Tarla’ vasifli tasinmazdir.

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

Marmaris denizle biitiinlesen cam ormanlarina ev sahipligi yapan koylariyla, dort tarafimi 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
donemlerden giiniimiize tasman kalintilarin bulunmasi, bolgeyi kiiltiir turizmi agisindan da cazip
kilmaktadir.

Ozellikle yaz aylarinda bolge orta ve iist gelir grubuna dahil yabanci ve yerli turistlerin tatil, eglence
ve konaklama merkezi haline gelmekte olup kis aylarinda genellikle yerli halkin yerlesim yeri olarak
dikkat cekmektedir.
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Tasinmaz konumlandigi Marmaris Ilgesine hava, deniz ve kara yolu ile ulagilabilmektedir. Ana
ulasgim agimi karayolu olusturmaktadir. Bodrum-Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve
Marmaris—Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ayrica yaz déneminde Bodrum, Marmaris,
Fethiye ve Datca Ilgeleri arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir.

Degerlemeye konu olan Taginmaz, Marmaris ilgesi Hisaronii Mevkii'nde yer almaktadir.

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

Ancak tasinmaz, halk plaji ve diger deniz alanlarindan uzak, i¢ kisstmda konumlu ve kirsal yerlesimin

yogun oldugu Asparan Mevkii'nde kalmakta olup yakin g¢evresinde; Asparan Golmar Tesisleri ile
Degirmenyani yerlesim alaru bulunmaktadir.
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4.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

| Tapu ve Kadastro Genel Midiiriigis
= Parsel Sorgulama Uygulamasi

idari  TaginmazNo Analz  Dider v

Mugla v

Marmaris v

Hisaroni v

y N 5 .
cbs@tkgm.gov.ir %% 4 y! R 3 s
3 - 1 \ 3 Leaflet | & HGM Atias

Degerleme konusu tasinmazin tapu bilgilerine asagidaki tabloda yer verilmistir.

ANA TASINMAZ

ili : | Mugla

ilcesi : | Marmaris
Mabhallesi/Koyii : | Hisardnii

Pafta No : [20A19A

Ada No 1| 219

Parsel No 13

Yiiz6l¢iimii (m?) .1 9.740,71

Niteligi : | Tarla

Cilt / Sayfa No : | 27/2581

Edinme Tarihi ve Yevmiye No. | : | 30/05/2011 - 4087
Malik . | Marti Otel Isletmeleri Anonim Sirketi

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz i¢in, Marmaris Tapu Miidiirliigii'nden serh, beyan, irtifak ve alim-satim
islemlerine dair son 3 yil igerisinde meydana gelen herhangi bir degisiklik olup olmadig1 6grenilmis
ve raporun 4.8 numarali boliimde sunulmus olup 13.04.2021 tarihinde, 10:53 itibariyle temin edilen
Aktif kayitlar1 gosterir tapu takyidat bilgileri asagida; aktif ve pasif takyidat kayitlar1 ise raporun
Ekler boliimiinde yer almaktadir.
Miilkiyete Ait Takyidatlar
v Serhler:
o Alnan takyidat kayitlarinda; 8 adet Kamu Haczi serhi, 10 adet ihtiyati Haciz serhi
ve 242 adet fcrai Haciz serhi bulunmakta olup ilgili kayitlar raporun ekler
boliimiindedir.
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Marmaris Belediyesi Imar Servisinden, imar durumu ve imar planlarinda son 3 yil igerisinde
meydana gelen degisiklik olup olmadig1 6grenilmis ve raporun 4.8 numarali kisminda sunulmustur.

Degerlemeye konu olan Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Hisaronii Mahallesi'nde 219 ada 3 numarali
parselde kayith taginmaza ait imar durumu 14.04.2021 tarih ve bila sayili dilekge ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 27.04.2021 tarih, Z41823250804.016109 say1l1 imar durum yazisinda belirtildigi tizere;
219 ada 3 parselde kayith taginmaz, Miilga 1l Ozel Idaresi, 1l Genel Meclisinin 03/04/2007 tarih ve 132
sayili karar ile uygun bulunan 1/1000 Olgekli Mevzii Imar Plani'na gore; “Turistik Tesis Alan1”
lejantinda kalmakta olup KAKS: 0,30 ve Hmaks: 9,50 m. (3 Kat) yapilasma sartlarina sahiptir.

-Imar Durum Krokisi-
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|
L

TC.
AMMARIS MARMARIS BELEDIYE BATAMLEST
BELEDIVES: Imar ve Sehircilik Maduriage

Sayr - Z-41513250-B04.01-6109 37042021

Komn : Plap Motlrmm Venlmesi Talebd

GALATA TASDMAZ DEGERLEME VE DANISMAMNLIE HIFMETLERT AMONIM SIREETINE
EOFYATAGIMAMATIFS RAYVAR CAD DEMIREAYA IS MEREFT] APT W: 87111
EADIECYISTAMBUL

i : 14.04.202] tarhl ve myph yanmsz

[igi baprorunes ile Mart Ol I5lstnalen A S5 malkimtinds bulnas Ncapsir, Hisardad Mahallesi
21% ada 3 parsalin gimeel imer domewema iligkin bilglerin tarafnem iletimesi alep edilmektodin

S8z konuse, Hisarfst Mahallesi, 219 ada 3 parsel sumamals Marh Otel I5letevelerd A 5. adina
kil tagmeees? balga 11 Gzl Idarei, [l Gonel Meclizinin 03/04/2007 farik ve 132 sayh karan ils
wygns bolunan 171000 (pekli Mevzii Imar Plaminda, E=0.30, Homax =%.50 m. {3 kai) yapalagma
kogullannda “Teristk Tesis Alam™ fonkiiyezmnda kalpaktader.

Bilglerinirs rica ederim .
Burak DEMIRTAS
Bulodiye Bagcam a.
Balediye Hagian Yardmmois

2204 2021 Sehir Plance - omde GUR
22042021  Imar ve Sehircilik Maderd - Dinger EVDIAST
Cerncder bofmhulbowt 4t Bk Pchok M 15 hlrrmrsindla Rl #in- Chawde CRTR
Teicion Me: RS R4RSE Fuky Fle: (297 519 00 4K Sohr Pleem
c-Foots teiofeurrers bl i bstamet Adnoe: eyt e bel b Teiclon Ko

Eop Adroe: marmendeladyeadiod L bopir
I
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-Imar Durum Yazisi-
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4.5 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Marmaris Belediyesi'nde, ana taginmaz ve {izerindeki tek katli prefabrik hafif panel, celik déseme
yapiya iliskin islem dosyasi incelenmis olup asagida detaylar1 verilen yasal belgelerin bulundugu
gorilmiistiir.

e 28.10.2008 tarih ve 08/33 sayil1 Yap: Ruhsati'na gore toplam alani briit 93 m? dir.
e 15.09.2011 tarih ve 09/005 sayili Yap: Kullanma Izin Belgesi (Iskan) toplam alani briit 93 m? dir.

4.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1
Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazin {izeri %99 bos durumda olup bir yap: durdurma, yikim, riskli yapi
tespiti vb. karar alindigina dair herhangi bir belge de bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmaz, iizeri %99 bos durumda olup herhangi bir satis vaadi, kat karsilig1 veya
hasilat paylasimi gibi herhangi bir s6zlesme de bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son U¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alim
Satim Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz igin, Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parsel
numarali “Tarla” nitelikli taginmaza iliskin Marmaris Tapu Miidiirliigii'nden 13.04.2021 tarihinde,
saat 10:53 itibariyle alman aktif/pasif takyidatlar kayitlarindan anlasildig: iizere son 3 yillik donemde
herhangi bir malik degisikligi gerceklesmemistir. Konu tasinmaz icin tapu kaydi (aktif ve pasif)
gorseli Ek’ler kisminda sunulmustur.

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

4.9 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Sigli Belediyesi'nde yer alan imar arsiv dosyasinda yapilan incelemeler sonucunda; 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun, oncelikle pilot olarak secilen 19 ilde uygulamaya
konulmus olup 13.07.2011 tarihinden itibaren tiim illerde uygulanmasi hiikiim altina almmustir.
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu Mugla {li'nde de Kanun, 01.01.2011 tarihinde uygulamaya
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gecmis olup ilgili tasinmaz, 01.01.2011 tarihinden Once projelendirildigi ve insa edildigi icin Yap:
Denetim Kanunu’na tabi degildir. Bu nedenle yap1 denetim firmasi bulunmamaktadir.

4.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Bilgisi

Degerleme konusu taginmaza ait herhangi bir enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler

5.1.1 Kiiresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iliskin biiytime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiye'nin
dis talebi i¢in gosterge niteligi tasiyan ihracat agirlikli biiyime endeksi, Avrupa tilkelerindeki gorece
zayif seyre bagl olarak, kiiresel bilyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirlikli endekste ikinci geyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da goérece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iretimdeki paylarindan daha diisitk olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili1 dis talep
goriiniimil, Temmuz raporuna gore sinirli bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve &zellikle 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 Airlikli Karese!
(Mevsimseliikten Arindirilmig, Seviye) (2019 C4=100) Blylmeye Katkilar (% Puan)
Hizmeth e |1y 22T AR rhikht [ Ekirmy)
—Zmeler Fures A
< 3 1Ekin W Euro Bolgesi mODA W Diger
Imalat Sanayi GSYIH Agsrhikli {Ekim) b
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Kaynak: IMS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Turkiye'nin ticaret ortad olan 110 Glkenin bdylme
verileri bermn kendi ekonemik biyikiikleri hem de
Tarkiye ihracat igindeki paylarn ile aguliklandirdmug, iki
endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021 yillarina
yonellik Consensus Econcomics ve IMS Markit
tahminleri kullandmigte.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikl
olarak asagi yonliidiir. Aciklanan saghk istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
alinamadigina isaret etmektedir. Ancak, kiiresel Olgekte yilin ikinci ceyregindeki kadar siki
kisitlamalara doniilme olasiliginin diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum, tahminlerin iyilesmesine
neden olmakla birlikte salginin seyrine, ekonomi politikalarina ve bu politikalarin etkilerine yonelik
belirsizlikler yiiksek diizeyini korumaktadir. Consensus Forecasts biiltenine tahmin saglayan
katilimailarin biiyiik ekonomilere iligkin tahminleri de belirsizligin yiiksekligine isaret etmektedir.
Veriler, tahmin aralif1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katilimcilarin biiyiime tahminlerinin Snemli
oranda farklilagabildigi dikkat cekmektedir.
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Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonoml Grafik 2.1.5: 2020 Yih Bdyime Grafik 2.1.6: 2021 Yil Biyime
Politikalan Belirsizlik Endeksi Tahminleri ve Tahmin Aralih® (%) Tahminleri ve Tahmin Arali* (%)
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Kaynak: Davis, S, )., (2016). "An Index of Global Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics.
Economic Policy Uncertainty®, w22740, Naticnal * Yuvarlaklar tahmin ortatarasing, boyal alan en * Yuvarlaklar tahmin ortalamasn, boyall alan en yoksek
Bureau of Economic Research yUkeek ve en disok tahminler arasindaki fark: ve en dogik tahminler arasndaki farks gosterrmektedir
(www. policyuncertainty.com) gostermektedic

Enerji fiyatlar1 diisiik seviyesini korurken, diger emtia fiyatlar1 salgin oncesi diizeylerini asmustir.

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100)

Enerji Fiyatlan = Enerji Dys1 Emtia Fiyatlan
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Kaynak: Dunya Bankasi.

15

Enerji fiyatlari, Nisan aymnda dip yaptiktan sonra bir
miktar artmis, ancak Eylul ay1 itibariyla salgin oncesi
seviyelerinin yiizde 35 altinda kalmustir. Fiyatlar, bir
onceki rapor doneminden bu yana yataya yakin
seyretmistir. Diger taraftan, enerji dis1 emtia fiyatlar
endeksi Eyliil aymnda salgm oOncesi diizeyinin iizerine
cikmistir (Grafik 2.1.7). Emtia fiyatlarinin talep kaynakl
olarak diismesi beklenen bir durum olmakla birlikte,
enerji ve diger emtia fiyatlarindaki ayrisma, ozellikle
petrol fiyatlarna iligkin asag1 yonlii baskinin daha
kuvvetli oldugunu gostermektedir. Salgin nedeniyle
Ozellikle seyahat harcamalarinin diger bircok sektore
gore daha fazla etkilenmis olmasi, petrol talebini
diisiirerek enerji fiyatlarindaki gorece zayif seyirde
onemli rol oynamaktadir.
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Salginin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine bagl olarak yilin ikinci ¢eyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallesme siireci ve gii¢lii kredi ivmesinin destegiyle ii¢iincii geyrekte V-tipi
belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Salginin ilk asamalarinda tiretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamini
saglayacak adimlar atilmistir. TCMB tarafindan alman parasal tedbirlere ek olarak, politika yapic
diger kurumlar tarafindan da piyasa oynakligimi smirlayici ve ekonomiyi destekleyici dnlemler
almmistir.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 hizli artisin yaninda ihracatin déngoriilenden daha giiclii bir seyir izlemesiyle yilin
t¢lincli 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 gliclendigi degerlendirilmektedir.

Gigclii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanmanin dis denge ve enflasyon gortiniimii
tizerinde belirgin yansimalari goriilmektedir. Hizli kredi genislemesi ekonomideki toparlanma
siirecine Onemli katki saglarken, talep kosullarinin dezenflasyonist etkisini siirlamis ve Tiirk
lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyonun ongoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili
olmustur. Buna ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalariin
birim maliyetler tiizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon
egiliminin yil sonu ve orta vadeli hedeflerin iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon
beklentilerindeki yukar1 yonlii giincellemeler son dénemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama
davranislar1 ve orta vadeli enflasyon goriiniimiine yonelik risk olusturmaktadir.!

Ekonomik giiven endeksi Eyliil ayinda 88,5 iken, Ekim ayinda %4,8 oraninda artarak 92,8 degerine
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende ticaret ve
insaat sektorii gliven endekslerindeki artiglardan 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 giiven
endeksi %1,7 oraninda artarak 95,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %0,6 oraninda artarak 83,8
degerini ald1. Tiiketici giiven endeksi Ekim ayinda %0,1 oraninda azalarak 81,9 degerini ald1. 2

Bir onceki aya gore

Endeks degdisim orani (%)

Eylul Ekim Eviul Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 31 4.8
Tuketici guven endeksi 820 819 3.2 -0.1
Reel kesim guven endeksi 1057 109.7 0.5 38
Hizmet sektoru given endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 93,5 95.0 -1.5 1.7
ingaat sektori guven endeksi 833 838 -2,0 0.6

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimis degerlerdir

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

TUFE degigim oranlan (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir 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 yayinlanan “Doénemsel Gayrisafi Yurt igi Hasila, II. Ceyrek: Nisan- Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %9,9 azaldi.

GSYH sonuglan, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orani (%)
2018 Yilhk 3758 316 797 124 174,5 3,0
? 796 554 208 954 158,5 75
e 898 229 207 698 1735 58
e 1036 561 191 877 185,0 2,5
e 1026 971 188 594 181,0 27
2019 Yilhk 4320191 760 778 176,1 0,9
” 925 360 172 414 154,4 26
e 1028 470 175 231 170,5 AT
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 4.4
I 1041 643 153 180 1536 9.9
(n Tigili ceyreklerde gincelleme yapilmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili ikinci ceyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektorii %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege
gore %11,0 azald1. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yil1 ikinci
ceyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %10,0 azald.

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

3 https://www.tuik.gov.tr/Kurumsal/PDF_Detay?id=86
*https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fpJfhykMNc7jGBgt9Gr Tjg GfcqCKc VkwSyMjTW6nTTHM8wn1!578252304?id=
33605
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COVID-19’un kiiresel salgina doniigmesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de gesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar1 hayata gegirilmistir. Salgin kaynakli istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli onlemler
almmistir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmigtir. Oncelikle Kisa Calisma Odeneginden (KCO) yararlanma kosullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is
sozlesmelerinin feshedilmesi kisitlanmis, bunun yerine ¢alisanlarin ticretsiz izne ¢ikarilmasina imkan
verilmistir. Ucretsiz izne ayrilan ¢alisanlara ise Issizlik Sigortas: Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi
uygulanmaya baslanmistir.

Salgin déneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar b ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar b olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar b iizerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini1 6nlemek tizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortast bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamis, 2020 yii Ocak-Eyliil
doneminde toplam 6deme 5,3 milyar b olmustur. S6z konusu 0demelerin 6nemli bir kismi salgin
oncesinde igini kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kaybi
yasayan kayit disi ¢alisanlar dahil olmak tizere ihtiyag sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal
Hizmetler Bakanhigi (ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz
Tiirkiyem” yardim kampanyasi kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiyag sahiplerine dagitilmistir. 12
Ekim 2020 tarihi itibartyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar ¥'ye, “Biz Bize
Yeteriz Tiirkiyem” programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar ¥’ye ulasmistir.>

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortasi ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri
Kisa Calisma Odemeleri® Igsizlik Sigortass Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®*® OLZ‘::;;
KigiSayist ~ Miktar (BinTL)  KigiSayisi  Miktar (Bin TL) Kisi Sayrsi Miktar (BinTL) ~ Miktar (Bin TL)
Ocak 24.847 23.210 610.287 712.457
Subat 17.862 12.096 592.810 698.441
Mart 96.636 32.232 594.577 683.678
Nisan 3.243.126 5.100.339 592.130 730.895
Mayis 3.282.817 5.560.422 530.102 656.460 1.358.375 1.701.582
Haziran 2.486.854 3.375.844 464.930 563.042 1.705.147 2.801.754
Temmuz 1.774.865 2.640.433 401.645 494 637 1.501.212 3.611.536
Agustos 1.302.755 2.042.091 356.858 438.039 1.976.532 4.398544
Eylal 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldal) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2019 181.809 7.985.061
2018 3.701 4.824.136
Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Bulteni.
* Kisi sayrsi ademe adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi 6demeleri Nisan ayinda baslamis olup, Mayis ay1 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi’' ndeki her aya denk
gelen veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan odemenin toplamini géstermektedir.

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

5 https://www.tecmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda sikilastirici adimlar atmaya baslamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin makroekonomik dengelere yansimalarimi da
gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina
yonelik uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve likidite yonetimi kapsaminda sikilastirict

Grafik 1.1.2: TCMB Agik Piyasa Islemlert (1 Haftallk adimlar atmistir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite
Hareketli Ortalama, Milyar TL) imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmistir.
mmmm Geleneksel Repo Bununla birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren
3 Aylik Repo (Hedefii Likidite) . N . K .
m— PY Repo haftalik repo ihalelerine ara verilmis; piyasa yapici
. Gecelik Borg Verme s g . N . P
s Haftalik Repo (Miktar lhalesiyle) bankalara taninan likidite imkén limitleri Once
s Geg Likidite Penceresi

yariya indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmis; TCMB

s Nt AP

#0[ biinyesinde faaliyette bulunan Bankalar arasi Para

0 [ Piyasasinda bankalarin bor¢ alabilme limitleri
250 | gecelik vadede yapilan islemler igin yariya
200 | dusurilmiistiir. 2 Likidite yonetimi kapsaminda
150 | atilan sikilagtirma adimlar: gercevesinde 13 Agustos
wo [ 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine
s0 baslanmistir. S6z konusu adimlar neticesinde, TCMB
0 agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak

o o < o o (=1 o < o o

~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ] 1 1

3 8§ 82 2 8 & 8% n 8 yiikselerek TCMB gecelik bor¢ verme faiz oraninin
Kaynak: TCMB. tizerinde olusmaya baslamaistir.

Agustos aymnda, parasal sikilasma adimlarryla uyumlu olacak sekilde reel kredi biiytimesi kosullarimni
saglayan bankalar icin Tiirk lirasi ve yabanci para zorunlu karsilik oranlari arttirnlmistir. Zorunlu
karsiliklara yonelik bu kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde etkili olmustur. Fonlama
ihtiyacinin énemli bir kismi TCMB ve BIST biinyesinde gergeklestirilen doéviz karsiigi TL swap
islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte, Agustos ayindan itibaren acik piyasa islemleri (API)
araciligiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgin sonrasi devreye alinan imkanlarin
kademeli olarak azaltilmasiyla belirgin degisiklikler gozlenmistir. Bu dénemde haftalik ve {i¢ aylik
repo ihalelerinin pay1 azalirken gecelik ile geleneksel ihale fonlama tutarlarinda artis olmustur.

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (%
SR TCMB, salgina yonelik olarak Mart-Mayis doneminde yaptig1

faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon goriiniimiinii dikkate

Faiz Koridoru

——TCM8 Ortalama Fonlama Faisi alarak Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit

BIST'te TCMB Harig Ortalama Faiz

s===11laVarieh 00 Fobo Oran) tutmustur. Mayis ayina kadar olan donemde, uluslararasi

e GLP Borg Verme Faizi

emtia fiyatlar1 enflasyon goriiniimiinii olumlu etkilemis,
i Mayis aymndan itibaren ise salgina bagh birim maliyet
artiglarinin yansimasiyla cekirdek enflasyon gostergelerinin
egilimlerinde artis gozlenmistir. Ancak, salgina bagh
9 tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin
kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda
: dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelecegini
Kaynak: BIST, TCME. ' degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
faizini sabit tutmustur.

01.20
0220
0420
06.20
08.20
1020

Kredi biiytimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yilinin ikinci geyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda aliman likidite Onlemlerinin fonlama kosullarim
destekleyici etkisi snirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarmin destekleyici durusundaki
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dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiglii bir sekilde yansimistir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi

talebini smirlamis ve once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaslamistir.

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

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

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi
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Kaynak: TCMB.

¥ Bankalarin beklentilerini gostermektedir

Not: Kredi Standartlan (Talebi) Endeksinin hesaplama yontemi su sekildedir: Bankalara kredi standartlannin {(kredi talebinin) gecen Uc ayda ne yonde
degistigi sorulmaktadir. Yanitlarin yizdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) de@simin yonunu gostermektedir.
Endeksin 0"in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindeki artis1) ifade etmektedir.

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

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

6 https://www.tecmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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Grafik 2.2.13: Kredi Blylmesi (4 klandiriimis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Aynminda

Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anindirilmis, %) Tlketici Kredilerinin Blylme Hizlan (4 Haftalik
Yilliklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

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

Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yarisi sonu itibariyla da bir dnceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi sinurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhdir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandigi 2003-2007 ddéneminde
genel ekonomiden ¢ok daha hizh biiyliyen sektor, 2008-2009 déneminde 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 aymda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%6,4, perakende ticaret sektoriinde %1,7 ve insaat sektoriinde %0,6 artt1.

Mevsim etkilerinden anindinlmig sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020
Endeks
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Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraninda artarak 83,8 degerini aldi. Ingaat sektdriinde bir onceki aya gore, alman kayitl
siparislerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {i¢ aylik doénemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

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

Mevsim etkilerinden arindinlmig ingaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

v Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlarimin 2020 yilin ilk alti ayinda bir onceki yila
gore bina sayis1 %45,5, ylizolgimii %40,8, degeri %54,8, daire sayis1 %72,9 artt1. Yap1 ruhsati
verilen yapilarin 2020 yilmin ilk alt1 ayinda toplam yiizolgiimii 43,9 milyon m? iken; bunun
23,8 milyon m?'si konut, 11,4 milyon m?si konut dist ve 8,7 milyon m?'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti.

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

Yapi ruhsatina gore yuzolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020

Yuzblgimii Dsiressyis| | Yazdloimi Dsiressyis
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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 satisi ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip
oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satis1 ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut

7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
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satist 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 satiglar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5
azalis gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ipotekli satislarin pay1 %26,0 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 aldi. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil doneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki yilin ayni donemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satis1 %170,7 artarak 508 bin 690,
diger satis tiirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu dénemde 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 satiglarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satis1 ile Istanbul aldu.
Istanbul ilini sirastyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satisi ile Ankara, 239 konut satisi ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izlemistir.?

Turizm, diinya ekonomisinde diinden bugiine hizla gelisen bir alan olarak dikkat cekmektedir.
Dogrudan ve dolayli ekonomik katkilar1 sebebiyle ekonomik bir ara¢ olarak kabul edilmektedir.
Turizm sektoril; doviz girisi, issizlik sorununa yardimei ¢dziimler sunmasi, gelir getirmesi, bolgesel ve
ulusal kalkinma saglamasi, dis ticaret agigma katkida bulunmasi gibi sebeplerle daha da Snem
kazanmaktadir.

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

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

Uluslararasi Gelen Turist Sayis1 (Milyon Kisi)

Sira Ulke 2018 2019
1 Fransa 93.6 90.2
2 ispanya 82.6 83.8
3 ABD 82.2 78.7
4 Cin 62.1 67.5
5 italya 61.2 64.6
6 Tiirkiye 46.7 52.5
7 Meksika 41.7 449
8 Tayland 38.2 39.7
9 Almanya 39.0 39.4
10 ingiltere 35.7 36.9

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii, 2019

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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Diinya Turizm C)rgﬁtﬁ’nﬁn hazirladigl, Diinya Turizm Barometresi'ne gore 2018 yilinda en ¢ok turizm
geliri elde eden {ilkeler 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

Degisen ekonomik kosullar, kiiresellesme, hizli niifus artisi, igsizlik; 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 baglayan turizm yatirim hamleleri 6zellikle 20001i yillardan itibaren daha
da artarak diinya turizminde s6z sahibi iilkeler arasina girmistir. Ulke, 2000 yilinda gelen turist say1si
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, stirdiiriilebilir turizm stratejisi olarak
belirlenmistir. Sezonu tiim yila yaymak, deniz turizminin disinda, saglik turizmi, kongre turizmini de
arttirmak hedefler arasindadir. Turizm yatirim projelerinin gergeklestirilebilir tesvikler ile turizm
sektoriinde yatirimlarin arttirilmasi planlanmaktadir. Yabanci turistin yani sira, i¢ turizmde yerli
turistin beklenti ve biit¢esine uygun, kaliteli {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 1,79 441 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
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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 Bakanlig1

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 dolay1 (Simr kapilarinin kapatilmasi, otellerin
kapanmasi vb.) turist sayilarinda ve konaklama siirelerinde ciddi bir diisiisiin olmasi olas1 bir durum
olarak dikkat cekmektedir.

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

Turizm Gelirleri (1.000 $)
Yillar T - GSM+MARINA HIZMET Toplam
HARCAMALARI (1 000 $)

2004 13.061.118 3.862.552 152.937 17.076.607
2005 15.725.813 4.374.383 221.915 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 Bakanhig:

TURSAB'mIn milliyetlerine gore gelen yabanci ziyaretci istatistik verilerine gore; 2018 yilinda
Almanya’dan gelen ziyaretci sayis1 4.155.646 iken bu seviye %11’lik artis ile 2019 yilinda 4.649.494
olarak dikkat cekmektedir. Rusya’dan gelen ziyaretci sayisinda ise %15’lik artis yasanmustir. 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.
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YILLARA GORE ULKEMIZE GELEN YABANCI
ZIYARETCI SAYILARI (OCAK-KASIM)
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2020 yilmin on bir ayimnda (Ocak-Kasim) dort ile gelen ziyaretci sayist asagidaki tabloda sunulmustur.

Turist Sayis1 ‘

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

Kaynak: TURSAB

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

YILLARA GORE MUGLA'YA OCAK-
KASIM DONEMINDE GELEN
ZIYARETCI SAYILARI
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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, Isvicre ve
Belarus takip etmektedir.
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Kaynak: TURSAB
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5.4.3 Mugla’nin Tiirkiye 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| 18.573| 17.034] 23.185| 35.083 1.854
DATCA LIMANI 11.673|  12.240 9.736 8.095 5.817 7.510[  15.471 8.472 7.613 8.349 6.803 6.398 113
TURGUT REIS

LIMANI 25.666|  23.520] 25.036] 31.983| 35.475| 40.508| 43.828| 40.692| 30.179| 39.566| 43.345|  49.230 561
GULLUK LIMANI 4.920 2.660 3.048 2.885 2.514 2.132 2.349 2.230 2.634 3.008 2.765 2.975 2.409
YALIKAVAK

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

Kaynak: Mugla il Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigii Yil istatistikleri

Mugla 11 Kiiltiir Ve Turizm Midiirliigii verilerine gore 2009, 2012, 2015, 2016 ve 2020 yillarinda
yasanan diisiis disinda genel olarak Mugla ziyaretci sayisinin artis egiliminde oldugu gézlenmektedir.

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

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

5.5 Bolge Verileri
55.1 Muglali

Tiirkiye'nin giineybat: ucunda yer alan Mugla kuzeyinde
Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda
Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege

T Mugla
merkezi

Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1100 km'yi biraz

i
Milas Y,
/ asan deniz kiyilar1 ile Mugla, Tiirkiyenin uzun sahil
seridine sahip ilidir. En biiyiik ve il olmaya aday ilgesi
Fethiye’dir. Mugla, Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir

kismi Akdeniz Bolgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Fethiye, Marmaris, Milas, Dat¢ca ve Bodrum gibi tatil

yoreleri ile inlii bir yerlesim yeridir. Tiirkiye'nin en

27 2021_GalataProje_43



kalabalik yirmi dordiincii sehridir. Tlde 13 ilge bulunmaktadir. Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son
derece zengin olup, sinirlari iginde 103 6ren yeri bulunmaktadir.

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir,
daglik yapisi ve disariya agilan elverisli baglant1 yollarina sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca
sadece il merkezi olmasmin verdigi hareketlilikle gelismeye calisan Mugla son yillarda ozellikle
iiniversitenin agilmasi, yeni sanayi bolgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla
disartya acilmaya ve gelismeye baslamistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da
smurlar il miilki smurlar1 olan biiyiiksehir belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel se¢imlerinin
ardindan biiyiiksehir belediyesi ¢alismalarina basladu.

Mugla ilinde iki biiyiik g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilcesi sinirlar1 dahiline
yayilan Bafa Golii ile Koycegiz ilgesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli {i¢ akarsuyu ise Cine Cay1
(Yatagan'dan gecerken Yatagan Cay1), Esen Cay1 (Seki beldesinden gecerken Seki Cay1) ve Ortaca-
Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda simir 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.

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

Mugla 1 000 773
Bodrum 181 541
Dalaman 43 036
Datca 23711
Fethiye 167 114
Kavaklidere 10 871
Koycegiz 37 981
Marmaris 95 851
Mentese 113 141
Milas 143 254
Ortaca 51737
Seydikemer 61 306
Ula 26 058
Yatagan 45172

5.5.2 Marmaris flcesi

Marmaris; cografi konumu nedeniyle Akdeniz ve Ege
Denizinin kavustugu yerde, énemli bir liman ve sahil kenti
olarak dikkat ¢ekmektedir. Bu nedenle ilk cagdan giintimiize
kadar Ege ve Akdeniz arasinda onemli bir gecis noktasi
olmustur. Gerek Marmaris’in gerekse ¢evresinin kiy1 yapisinin
¢ok girintili ¢tkintili olmasi, iyi korunmus koylar: ve limanlar:
bulunmasi bu bolgenin Asya, Avrupa ve Afrika arasinda
onemli bir baglant1 noktas: olmasina neden olmustur.

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

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

Marmaris denizi, kumu, ormani, plajlari, meshur ¢cam bali, Physkos, Loryma, Amos, Hydas gibi antik
yerlesimleriyle dikkat ¢cekmektedir. Marmaris’in turizm varliklar1 incelendiginde hem dogal hem de
kiiltiirel 6zelliklerin bir arada bulundugunu gérmek miimkiindiir.

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

flige, yaz niifusu yiiksek yerlesim bolgelerinden biridir. 2020 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi”ne gore niifusu 95.851dir. Ilgenin yillara gére degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

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

TOPLAM
2010 77.390
2011 81.910
2012 83.081
2013 85.801
2014 88.621
2015 89.630
2016 90.187
2017 91.871
2018 94.247
2019 94.749
2020 95.851

(Kaynak TUIK)

Hisaronii, Mugla ilinin Marmaris ilgesine bagli bir koy olup 6zellikle koylar1 bakimindan zengin bir
beldedir. Bu koylardan bazilari; Hisaronii Koyu, Marmaris Boncuk Koyu, Abdi Reis Koyu ve Amos
Koyu'dur.

Hisaronii, dogal giizellikleri kadar tarihi eserleri ile de dikkat ¢eker. Bu eserlerden bazilari, Physkos
Antik Kenti, Marmaris Kalesi, Hafsa Sultan Kervansarayi, Loryma Antik Kenti, Amos Antik Kenti
ve Marmaris Miizesi'dir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Mu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmaris
https://www.neredekal.com/hisaronu-koyu/
https://www.neredekal.com/marmaris-boncuk-koyu/
https://www.neredekal.com/abdi-reis-koyu/
https://www.neredekal.com/amos-koyu/
https://www.neredekal.com/amos-koyu/
https://www.neredekal.com/physkos-antik-kenti/
https://www.neredekal.com/physkos-antik-kenti/
https://www.neredekal.com/marmaris-kalesi/
https://www.neredekal.com/hafsa-sultan-kervansarayi/
https://www.neredekal.com/marmaris-muzesi/

6 GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKi BILGILERI

6.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim1 ve Cevre Ozellikleri

Konu parselin agik adresi; Hisaronii Mahallesi, D400 Marmaris-Dat¢a Yolu 13. kilometresi, 219 Ada 3
Parsel, Marmaris/Mugla

Degerleme konusu gayrimenkul, Mugla 1li, Marmaris Tlgesi, Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parselde
kayith ‘Tarla” vasifli tasinmazdir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz, Marmaris’e 13,2 km., Dat¢a’ya 60,7 km., Mugla'ya ise 64,2 km.
uzaklikta bulunmakta olup dogasiyla hem yerli hem de yabanc turistlerin ilgisini ¢eken Hisaronii
Mevkii'nde, D400 Marmaris-Datca Yolu'na cephelidir.

So6z konusu Hisaronii Mevkii, 6zellikle kamp icin uygun ve kiigiik otel bakimindan zengin bir
bolgedir. Hisaronii beldesi, bolgenin orman vasfinin korunmasina yonelik onceliklerden dolays,
yaygin yerlesim bakimindan sinurli kalmistir.

oy w%t‘rm- k
1. Degirmenvani

i gt o
HISARONU

-Konum Krokisi-

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, Asparan Golmar Evleri bulunmaktadir.
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-Ulasim Krokisi-

Tasinmaza, Marmaris Belediyesi I¢meler Hizmet Binas'ndan ulasmak icin, Hizmet Binasi'n1 sol kolda
birakmak suretiyle Barbaros Caddesi {izerinde 1,7 km. ilerlendikten sonra devami niteligindeki
Asparan Caddesi boyunca 8,3 km yol alinir. Ardindan Marmaris-Datga Yolu/D400 yoniine dogru tam
sola doniis yapilarak 2,3 km ve totalde 17 km sonunda sol kolda ulasilmaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Hisaronii Merkez ~12,7 km.
Marmaris Merkez ~13,4 km.
Mugla Merkez ~74,9 km.
Dalaman Havalimani ~104,0 km.

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

Degerlemeye konu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris Tlcesi, Hisarénii Mahallesi'nde yer alan 219 ada 3
parselde kayitli, 9.740,71 m? yiizol¢limiine sahip “Tarla” nitelikli taginmazdar.

Konu tasinmaz, geometrik olarak ¢okgen ve asimetrik formda olup tizeri %99 oranla bos durumda
olmakla beraber sadece tek katli prefabrik hafif panel, celik déseme yap: ile sokiiliip takilabilir
iinitelerden meydana gelmektedir. 9.740,71 m? yiizolgiimiine sahip taginmazin {izerinde konumlu s6z
konusu taginir iiniteler, 5 adet olup 4'ii parselin bat1 ucundaki beton saha zeminindedir. Biri 18 m?,
diger 3’ii 14’er m? alanh iiniteler, prefabrik konteynerler seklindedir. Parselin iskanli ana binasinin
yakininda yer alan beyaz bina ise 93 m? olup yine tasinabilir {initeler arasinda yer almaktadir.
Sozkonusu saha betonu ise 400 m? olup yiizdesel olarak kiigiik bir alanini kapladigindan ekonomik
agidan gozard: edilmistir. Parsel iizerinde yer alan yapi ruhsati ve iskan belgesine gére 93 m? olan
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yap1 mevcut imar durumuna gore en etkin ve verimli kullanim tegkil etmedigi icin deger tespitinde
biitiin yapilar goz ard1 edilmistir.

Parsel, topografik olarak ¢ogunlukla diiz sadece giineyindeki dere yatagina dogru kismen egimli olup
yola 325m. cephelidir. Mevcut durumda parselin sinirlar1 tel orgiilerle belirlenmis olup yaklasik
olarak koordinatlari, 36°82'93.86” Kuzey ve 28°16'57.47” Dogu’dur.

Degerlemeye konu olan parsel {izerinde yer alan yap1 igin ruhsat ve iskan dahil tiim yasal belgeleri
bulunmaktadir. Diger yapilar takilip sokiilebilir prefabrik yapilar olmar nedeni ile yaal belge
gerekliligi yoktur.

Ruhsat Almnmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayil Imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasinmi Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
kapsaminda; degerleme konusu tasinmaz tiizerindeki yapi iskanli oldugundan ve iskan sonrasi
herhangi bir degisiklik olmadig1 gibi parsel tizerindeki diger {initelerin de sokiiliip takilabilir nitelikte
ve ekonomik degerlerinin olmamasindan dolay1 yeniden ruhsat alinmasin gerektirir bir degisiklik de
bulunmamaktadir.

< GUCLU YANLAR
+ Konum olarak ana arter iizerinde ve yola olduk¢a genis cepheli olmasi,
+ Ana aksa cepheli olmalari,
+ Planh alanda kaliyor olmasi

% ZAYIF YANLAR
Yapilasmanin olmadigi bélgede konumlu olmasi,
— Parsel tizerindeki tek katli yapinn iskanli da olsa ticari degerinin yok denecek kadar

diisiik olmas,

>

0,
*

FIRSATLAR
» Pandeminin etkileriyle kirsal yasamin daha tercih edilir olugsuna bagh olarak 6zellikle son
bir yilda degerine deger katmis olmasz,
> Bolge halkinin, gayrimenkul yatirimlarina yonelik olumlu bir bakis agisina sahip olmasi,

X4

TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak
etkileri,
I Kredi faizlerinde yagsanan dalgalanmalar,
I Diinya genelinde yasanan Pandemi siirecinden dolayi, tiilke genelinde gayrimenkul
sektoriine olan ilginin diismesi.

0,
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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 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

almaktadir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarmi 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 akigi ile
degere ulasilacag: kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyat1 agir1 6l¢lide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu arsalarin iizerindeki yapilarin yasal belgesinin olmasmna karsin mevcut imar
durumuna gore en etkin ve verimli kullanimi tegkil etmedigi ve ekonomik bir degerinin olmadig:
goriisleri ile deger tespitinde goz oniinde bulundurulmamustir.

Degerleme calismasinda, taginmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel iizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘’Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin degerinin farkli bir yontemle sinanmasi

amaciyla “Arsa Gelistirme Yaklasimi”ndan da faydalanilacaktir.

Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmustir.
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Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda bolgede yer alan satisa konu arsalar incelenerek konu
tasinmazlarin toplam degerine ulasilmaya ¢alisilmistir

SATISA KONU ARSA/ARAZiI ORNEKLERI

Pazarlik
Briit Satis Pazarhik Sonrasi

Ak, || map | e s
Satis ]

m? TL Deseri. TL Degeri,
gerl TL/m?/Ay

Imar Yola

Ozellikler Durumu Cephe

Degerlemeye konu taginmazin giineybatisinda
Datca istikametinde merkeze gelmeden Kizlan
Beldesinde, ana aks olan Marmaris-Datca
Yoluna ikinci parsel ve sahilden ~400 m.
iceride konumlu 5,5 déniimlitk TURIZM TESIS
ALANI (TTA) imarli, arsa vasifli tagimnmaz
8.400.000,-TL  bedel {izerinden satiliktir.
Hissenin %10 pazarlik payimn olabilecegi
ongoriilmektedir.

E:0,40
Hmaks:
9,5m
TTA

75 m.
TALI 5.576,0 | 8.400.000 7.560.000 1.356
YOL

Degerlemeye konu taginmazin giineybatisinda
Datga istikametinde merkeze gelmeden
Emecik Beldesinde, ana aks olan Marmaris-
Datca Yolu'na ikinci parsel ve sahilden ~400 m. E:0,30
iceride konumlu 3 dontimlitk | Hmaks:
TURIZM+KONUT imarls, 5 hisseli ve tizerinde 6,5m

yap1 bulunan arsa vasifli tasginmazin 396,31 T+K

m?lik en biiyiik 2. hissesi 420.000,-TL bedel
iizerinden satiiktir. Hissenin %5 pazarhk
payinin olabilecegi éngoriilmektedir.

50 m.
TALI 396,3 420.000 399.000 1.007
YOL

Degerlemeye konu tasinmazin
glineydogusunda Turung beldesinde, sahilden
2 km igeride konumlu, yaklasik 2 dontimliik E:0,20
irtifali deniz manzarali, TURIZM+KONUT | Hmaks:
imarli ve 4 villa ile yapilagabilir tasinmaz 6,5m
3.500.000,-TL.  bedel iizerinden satiliktir. T+K
Tasinmazin mevcut imarsiz hali ile %25
pazarlik payinin olabilecegi ongériilmektedir.

50 m.
TALI 1.997,0 | 3.500.000 2.625.000 1.314
YOL

Degerlemeye konu taginmazin gerisindeki
dere yataginin diger yakasinda konumlu, 211
ada 1 parselde kayitli, cokgen ve amorf yapida
yaklagik 23 déniimliik tarla vasifli imarsiz| Imarsiz
tasinmaz  4.400.000,-TL  bedel {iizerinden Tarla
satiliktir. Taginmazin mevcut imarsiz hali ile
%9 pazarlik payinn olabilecegi
ongoriilmektedir.

300 m.
TALI 22.869,5 | 4.400.000 4.004.000 175
YOL

Degerlemeye konu tasinmazin gerisindeki
dere yataginin diger yakasinda konumlu, 212
ada 1 parselde kayitli, gokgen ve amorf yapida,
8 dontimlik tarla vasifli imarsiz taginmaz
2.000.000,-TL.  bedel {izerinden satiliktir.
Tasmmmazin mevcut imarsiz hali ile %5
pazarlik payinin olabilecegi ongoriilmektedir.

Imarsiz

Cephesiz | 8.026,6 | 2.000.000 1.900.000 237
Tarla
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Degerlemeye konu tasinmazin batisinda ve
konu taginmaz gibi dere yataginin kuzeyinde
konumlu, ancak ana ve tali herhangi bir yola
cephesi bulunmayan 231 ada 24 parselde imarsiz 22 m.
kayitl, ince uzun dikdortgen formda, 3,5 Tarla TALI 3.584,3 | 1.600.000 | 1.520.000 424
dontimliik tarla vasifli imarsiz taginmaz YOL
1.600.000,-TL.  bedel tzerinden satiliktir.
Tasmnmazin mevcut imarsiz hali ile %5
pazarlik payinin olabilecegi 6ngoriilmektedir.

Degerlemeye konu taginmazin dogusunda ve
gerisindeki dere yatagimin giiney yakasinda
konumlu, 213 ada 13 parselde kayitli, cokgen
ve amorf yapida, yaklagik 2,5 doniimliik tarla | Imarsiz
vasifli imarsiz taginmaz 2.100.000,-TL bedel Tarla
tizerinden satiliktir. Tasinmazin mevcut

115 m.
TALI 2.399,7 | 2.100.000 1.995.000 831
YOL

imarsiz hali ile %5 pazarlik paymin olabilecegi
ongoriilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazin dogusunda ve
konu tasinmaz gibi ana artere kars: refiijden
dar da olsa cepheli, Degirmenyan1 Mevkii'nde,
325 ada 30 parselde kayith 171 m? ve hemen
ikinci parsel konumunda olan bitisik 326 ada
26 parselde kayitl, dikdortgen formda
yaklasik 1 doniimliik 'Tarla' vasifli, toplamda 1
doéntimii geckin imarsiz parsellerin ikisi birden
toplam 1.600.000,-TL bedel {izerinden satiliktir.
Taginmazin %6 pazarlik paymin olabilecegi
ongoriilmektedir.

Imarsiz 22 m.

Tarla ANAYOL 1.016,8 | 1.600.000 1.504.000 1.479

Bolgeye hakim gayrimenkul damismani ile yapilan goériismede; konu tasmmaz gibi
imarli ve hatta heniiz imarsiz tasinmazlarin gecen yila gore %30-35 civarlarinda
degerlenmis oldugu, kimi yerlerde bu oranin %35-40’lara kadar ulastig1 goriisii
alinmigtir.

GORUS -1

KONU
TASINMAZ

\\J

ON IKI ADA
AQAEKANHIA
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KONU
TASINMAZ

— <"& b

Satisa Konu rnek Arsa Krokileri

Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;

v Bolgede satisa konu imarsiz parsel arzinin fazla ancak, imarl arsa arzinin kisith veya sadece
konut imarh oldugu,

v' TTA (Turizm Tesis Alani) veya Turizm+Konut imarl arsa drneklerine ise arastirma ¢apinin
bolge bazinda genis tutulmasi halinde ulasilabildigi,

v Satisa konu arsalarin konum, yola cephe genisligi, yiizol¢lim, imar durumu gibi faktorlerle
konu tasinmaza kiyasla farkliliklar gosterdigi,

v Bolgede yer alan imarsiz parsellerin m? birim satig bedellerinin 175 — 831,-f/m? araliginda
oldugu, TTA ve turizm+ konut imarh arsalarin m? birim satis bedellerinin ise 1.007 — 1.479,-
b/m? araliginda oldugu,

v Ornek 1’in konu taginmaz ile dzdes kat sayisinda yapilasma hakkinin bulundugu ve konu
tasinmaz gibi ana artere hemen hemen cepheli olmakla beraber konu tasinmazimn aksine
denize sadece 400m mesafede konumlu oldugu,

v" Ornek 2'nin konu taginmaz gibi ana artere hemen hemen cepheli olmakla beraber konu
tasinmazin aksine denize sadece 450m. mesafede konumlu oldugu,

v" Ornek 2 ve 3'iin kendi aralarinda 6zdes kat sayisinda yapilasma hakkinin bulundugu,

Ornek 4-5-6-7 ve 8'in kendi igerisinde benzer yapilasma sartlarmna sahip oldugu,
v Ornek &in, ornekler arasinda en yliksek m? birim satis bedeline sahip olmasinn, konu
tasinmaz gibi ana artere dogrudan cepheli ve ana artere gore daha merkezi sayilabilecek

\

yerlesim alani olan Degirmenyan: beldesinin merkezinde konumlu olmasina baglh oldugu,
yoniinde tespitler yapilmis olup incelenen drneklerde, goriisiilen ilgili satis danismanlarinin indirim
oranlar1 goz oniinde bulundurulmustur.

Yukarida yer alan satisa konu ornekler incelenmis olup konu taginamazlar ile bire bir ortiismemesi

nedeni ile alan, konum, yola cephe genisligi, alan biiyiikliigii, imar durumu ve sartlan ile
halihazirda yapilasmis olma kriterlerine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.
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219 ADA 3 PARSEL

KRITERLER Ornek1 Ormek2 Ornek3 Omek4 Omek5 Omek6 Ormek7  Ornek8

D.k-265/1 D.e-122/2 TURUNC  211/1 212/1 231/24 213/13  323/26 &30

YUZOLCUM (m?) 9.741 5.576 396 1.997 22.869 8.027 3.584 2.400 1.017

PAZARLIK SONRASI SATIS FIYATI (TL) 7.560.000 | 399.000 | 2.625.000 | 4.004.000 | 1.900.000 | 1.520.000 | 1.995.000 | 1.504.000
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 1356  1.007 1314 175 237 424 831 1479
KONUM SEREFIYES] DUZELTME KATSAYISI -15% -15% -20% 5% 5% -3% 5% -4%
YOLA CEPHE SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 7% 10% 10% 5% 10% 10% 5% 4%
ALAN BUYUKLUK SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI -10%|  -30% -20% 7% 0% -15% -17% -25%
IMAR SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI 7% 3% 4% 10% 10% 10% 10% 10%
YAPILASMISLIK SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI 3% -3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 1.058 654 1.012 228 303 445 881 1.302

DUZELTILMIS BiRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda; 219 ada 3 parselin metrekare satis bedeli
~690,-b olarak belirlenmistir.

Yiizolgiimii, Arsa Birim . . Yuvarlanmis
Ada / Parsel ArsaD TL
da/Parse Net m? Degeri, TL/m? Tsa egerl, Arsa Degeri, TL
219/3 9.740,71 690 6.721.090 6.720.000

Sonug olarak; 219 ada 3 parselin yasal/mevcut durum piyasa degeri, 6.720.000,-b olarak belirlenmistir.

Parsel iizerinde degerleme konusu yapinin, mevcut hali ile bakimsiz durumda olmasi, mevcut imar
durumunu temsil etmemesi nedenleri ile deger tespitinde dikkate alinmamustir.

Bolgenin, deniz turizminden uzak olsa da Marmaris'in dogas1 ve temiz havasi igin tercih edilir bir
bolge olmasi ve imar durumu da goéz 6niinde bulunduruldugunda, Turizm Tesisi yapildig1 takirde
gelir potansiyelinin yiiksek olacagina kanaat getirilmistir.

Proje Gelistirme Yaklasiminda, gelistirilmesi muhtemel projenin insa edilmesi i¢in gereken insaat
maliyeti ve tesisin oda/yatak satis degerleri dikkate alinarak otelin net bugiinkii degeri hesap
edilmeye ¢alisilmustir.

Konu tasinmazin mevcut imar durumu ve gevresinde yapilan pazar arastirmalart dogrultusunda
tasinmaz tizerinde ‘3-4 Yildizli Doga Oteli” olarak gelistirilmesi uygun goriilmiistiir. Projenin
detaylar1 asagida sunulmustur.

Degerlemeye konu olan 219 ada 3 parselin, temin edilen onayl imar durumu yazisina goére; “Turizm

Tesis Alan1” fonksiyonunda Emsal (KAKS): 0,30; Hmaks: 9,50’dir. Emsale dahil alan parselin toplam
alani dogrultusunda, emsal harici alan ise emsal alaninin %30"u kadar olacak sekilde belirlenmistir.
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PROJE ALAN VARSAYIMLARI

219/3 9.740,7
KAKS 0,30
Emsal 1n§aat Alani, m2 2.922,2
Emsal Harici 1n§aat Alani, m2 876,7
Toplam Insaat Alan1 m2 3.798,9
Ortalama Oda Alani, m2 60
Otel Oda Sayis1 63

Geligtirilecek otelin;

v" Emsale dahil ingaat alari 2.922 m?,
v Toplam insaat alani ise 3.799 m?
v Ortalama oda kapali alan1 (ortak alanlar dahil) 60,-m?

v Toplam oda sayis1 63
olarak ongoriilmiistiir.

Maliyet Varsayimlari

Konu parsel iizerinde gelistirilecek 3-4 yildizl1 doga otel maliyet kalemleri hesaplarurken Cevre ve
Sehircilik Bakanligr 2021 Yii Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri ve yapilarin niteligi goz oniinde

bulundurularak piyasa verileri ve benzer otel maliyetlerine iliskin sektor tecriibelerimizin birlikte

irdelenmesi ile hesaplanmuistir.

. . YAPI YAPI YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMI MALIYETI, TL ALANI, M2 MALIYETI, TL
1n§aat Maliyeti 3.000,0 3.798,88 11.396.631

TOPLAM MALIYET 11.396.631

Hesaplamalar sonucunda gelistirilecek olan 3 yildizli otelin insaat maliyeti 11.396.631, -TL olarak

hesaplanmistr.

Gelistirilecek olan 3-4 yildizli doga otelinin {istyapr ingaat maliyetinin yani sira, projelendirme,
hafriyat, cevre diizenleme, satis ve pazarlama gibi diger maliyetleri de ongoriilmiis ve asagidaki
tabloda sunulmustur. Ust yap1 ingaat maliyetlerinin toplam maliyetin %85'i olacagi, diger %15lik
kismin ise diger maliyetleri kapsayacag: diistiniilmiistiir.

Gelistirilecek 3-4 yildizli doga otelinin diger maliyetler tablosu asagida yer almaktadir.

DiGER MALIYETLER
. . YAPI MALIYET YAPI YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI ALANI (M?) | MALIYET, TL

UST YAPI MALIYETI 85% |  3.798,88 11.396.631 b
PROJELENDIRME MALIYETI 3% | 3.798,88 341.899 b
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 3% | 3.798,88 341.899 b
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% |  3.798,88 455.865 b
ZEMIN TYILESTIRME MALIYETI 3%| 3.798,88 341.899 %
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% | 3.798,88 227.933
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 13.106.125 b
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Hesaplamalar sonucunda gelistirilecek 3-4 yildizli doga otelinin toplam insaat alani olan 3.798,88 m?
yap1 alan1 igin toplam yap1 maliyeti 13.106.125, -TL olarak hesaplanmuistir.

Degerlemeye konusu parsel iizerinde gelistirilecek 3-4 yildizl1 doga otelinin maliyet hesaplamalarinda
bina disinda otel odalari, havuz alanlari, lobi alanlari ve mutfak alanlari gibi {initeler igerisinde
konumlandirilan tefrisatlar iginde ayr1 maliyet kalemleri hesaplanarak asagidaki tabloda
sunulmustur.

BINA DISI MALIYTLER
. . ODA BASI YAPI TOPLAM
ALIYET KALEMIi . : ’
M M BIRIM MALIYET | ALANI (m?) DEGER (TL)
FF&E ODA TEFRISATI 25.000 b 63 1.575.000 b
FF&E MUTFAKLAR, ORTAK ALANLAR VB. %50 787.500 b
TOPLAM BiNA DISI MALIYET 2.362.500 b

Hesaplamalar sonucunda; 6zellikle denizden uzak doga iginde bir otel olacag: icin oda tefrisat birim
degeri, normal deniz turizmi odakli bir otel odasmna gore daha liikse segmentte hizmet vermesi
gerekliliginden hareketle 25.000,-F/oda birim tefrisat maliyeti ve mutfak vb. ortak alanlar igin de
odalar i¢in ayrilan maliyetin %50’si izerinden, insa edilecek tesise ait tefrisat, vb. bina dis1 maliyet
toplami 2.362.500, -TL olarak hesaplanmustur.

TOPLAM MALIYET
MALIYET KALEMI MALIYET (TL)
TOPLAM INSAAT MALIYET 13.106.125
TOPLAM BINA DISI MALIYET 2.362.500
TOPLAM MALIYET 15.468.625

Sonug olarak; degerleme konusu 219 ada 3 numarali parsel iizerinde, mevcut imar durumuna gore,
3-4 yildizli doga oteli gelistirilmesi halinde toplam maliyeti 15.468.625,-TL olarak 6ngoriilm{istiir.

Gelir Varsayimlart

Bolgede konumlu olan 4 yildizh otellerin konaklama bedelleri incelenmis olup, aylara gore doluluk
oranlar1 gibi gecelik konaklama bedellerinin de farklilastig1 goriilmiistiir.

INCELENEN 4 OTELLERDE AYLARA GORE CiFT KiSiLiK GECELEME FiYATLARI = QUADAS - Adults Only
W SEASTAR - Adults Only
e 1292 1292 1286 1280 [/LETOLE
1223 1 iDAS HOTEL
= CLUB MUNAMAR
1004 ® MARMARIS PARK HOTEL|
£ = MART| LA PERLA
80
700 702
66 61 62
493> 71
41
MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLUL EKiM
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Bolgede yer alan 4 Yildizli Otel 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;

Otellerin aylara gore cift kisilik geceleme fiyatlari cok degiskenlik gosterdigi,

Genel olarak en diisiik fiyatlara sahip otel Idas Otel ve Club Munamar Otel oldugu,
En yiiksek fiyatlara sahip otel ise Sea Star Otel oldugu,

Diger otellerin ise ortalama araliginda kalarak birbirlerine benzerlik gosterdigi,
Otellerden Mayis ayinda sadece Mart1 La Perla ve Marmaris Park otel acik oldugu, diger
otellerin Haziran ayida rezervasyon alabildigi,

Otellerin Mayis aylarindaki ortalama fiyatlar1 560 — 771 TL/¢ift kisilik/gece,
Haziran aylarindaki ortalama fiyatlar: 485 — 1.048 TL/¢ift kisilik/gece,

Temmuz aylarindaki ortalama fiyatlar: 611 — 1.292 TL/¢ift kisilik/gece,

Agustos aylarindaki ortalama fiyatlar: 634 — 1.292 TL/¢ift kisilik/gece,

Eyliil aylarindaki ortalama fiyatlar: 493 — 1.280 TL/cift kisilik/gece,

Ekim aylarindaki ortalama fiyatlar1 339 — 702 TL/cift kisilik/gece,

Oldugu tespit edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda gelistirilecek olan otelin 3 yildizli olacag:
diisiincesi ile gecelik yatak bedeli 300,-TL/kisi olarak belirlenmistir.

Finansal Varsayimlar

indirgeme Orany; 31.03.2021 tarihli 5 ve 10 yillik tahvil getirileri baz alinmis olup, yaklasik %50 risk

primi de ilave edilerek 1skonto orani %22 olarak kabul edilmistir.

Doénem Sonu Artik Degeri (Kapitalizasyon Orani), bolge geri doniis siiresi baz almarak %7,5 olarak

kabul edilmistir.

Net Bugiinkii Degerin hesaplanmasinda Kullanilan Varsayimlar

v Otel Oda Sayisi, gelistirilecek otelin 63 odasinin bulunacagy,

v Otel Yatak Sayzisi, gelistirilecek otelin 126 yatak kapasiteli olacagy,

v' Otel Calisan Giin Sayisi, tesisin Nisan — Ekim aylarinda agik olup giin sayisinin 214 oldugu,

v' Otel Giinliik Yatak Bedeli, 2021 y1li igerisinde ortalama 300,-TL oldugu,

v" Yillik Artis Orani, ge¢mis y1l enflasyon oranlari incelenerek %15 olacagy,

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

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

o 2022 yiliigin %35,
o 2023 yiliigin %45,
o 2024 — devam eden yillarda %55 olacagy,

v Yeme - I¢gme Geliri, gelistirilecek otelin oda-kahvalti konseptinde calisacag1 varsayimi ile
yillik konaklama gelirinin %20’si olacagi,

v' Diger Gelirler, yillik konaklama gelirinin %1,50’si olacag;,

v" Kur Farki, ortalama %3 kabul edilecegi, (Yabanci miisterileri igin satiglardan doviz
karsiliginin degisken kura bagh olarak kazanim elde edilecegi dngoriilmiistiir)

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

v Sigorta Bedeli ve Emlak Vergisi, otelin kapali alan1 g6z o6niinde bulundurularak sirasiyla
10.000,-TL/y1l ve 15.000,-TL/y1l olarak,

kabul edilmistir.
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Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonu asagida

sunulmustur.
20.04.2021 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024
Otel Oda Say1s1 63
Otel Yatak Sayis1 126
Otel Calisilan Giin Sayis1 214
Otel Giinliik Yatak Bedeli, TL 300 | 345 | 37 | 456 | 525 [ 603 | 694 | 798 | 918 | 1055 | 1214
Yillik Artig Orany, % 15%
Yillik Kira Artis Orani, % 10%
Otel Doluluk Orar, % 0 | 0% | 35% [ 45% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55%
Yeme- Igme Geliri, TL 20%
Diger Gelirler, TL 1,5%
Kur Farki 3%
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20.04.2021 | 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 | 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
Otel Konaklama Geliri, TL 0 0| 3255903 | 4.814.085| 6.766.464 | 7.781.434| 8.948.649 | 10.290.946 | 11.834.588 | 13.609.776 | 15.651.243
Kur Farki Geliri, TL 0 97.677 144.423 202.994 233.443 268.459 308.728 355.038 408.293 469.537
Yeme-i¢cme Geliri, TL 0 651.181 962.817 | 1.353.293 | 1.556.287 | 1.789.730 | 2.058.189 | 2.366.918| 2.721.955| 3.130.249
Diger Gelirler, TL (Banquet, SPA, vb) 0 48.839 72.211 101.497 116.722 134.230 154.364 177519 204.147 234.769
Kira Gelirleri, TL 0 7.500 8.250 9.075 9.983 10.981 12.079 13.287 14.615 16.077
TOPLAM OTEL GELIRI, TL 0 0| 4.061.099| 6.001.786 | 8.433.323 | 9.697.868 | 11.152.049 | 12.824.307 | 14.747.349 | 16.958.787 | 19.501.874
GOP 38%

VERGI ONCESI BRUT OTEL GELIRi, TL 0 0| 1.543.218| 2.280.679 | 3.204.663 | 3.685.190 | 4.237.778 | 4.873.237 | 5.603.993 | 6.444.339 | 7.410.712
Isgaliye Bedeli, TL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Bedeli, TL 0 15.432 22.807 32.047 36.852 42.378 48.732 56.040 64.443 74.107
Yap1 maliyeti, TL

DUZENLENMIS VERGI ONCESI KARLILIK, TL 0 0| 1.527.786| 2.257.872| 3.172.616 | 3.648.338 | 4.195.401 | 4.824.504 | 5.547.953 | 6.379.896 | 7.336.605
Sigorta Bedeli, TL 0 10.000 11.000 12.100 13.310 14.641 16.105 17.716 19.487 21.436
Emlak Vergisi, TL 0 15.000 16.500 18.150 19.965 21.962 24.158 26.573 29.231 32.154
NET NAKIT AKISI, TL 0 0| 1.502.786 | 2.230.372| 3.142.366 | 3.615.063 | 4.158.798 | 4.784.241| 5.503.664 | 6.331.178 | 7.283.015
DONEM SONU ARTIK DEGER, % 0 97.106.871
NET NAKIT AKISI, TL 0 0| 1.502.786 | 2.230.372| 3.142.366 | 3.615.063 | 4.158.798 | 4.784.241| 5.503.664 | 6.331.178 | 104.389.886
indirgeme Orani 21% 220/ o 23%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 27.073.420 | 25.369.213 | 23.795.941

NET BUGUNKU DEGER (USD) 3254017 | 3.049.184| 2360.089

Sonug olarak ‘Arsa Gelistirme Yaklasimi’ dogrultusunda yukarida sunulan pazar arastirmalar1 ve varsayimlar dogrultusunda Projenin Net Bugiinkii
degeri 25.369.213,-TL olarak hesaplanmustir.
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Turizm kullanim fonksiyonlu olarak gelistirilmesi planlanan projede degerleme konusu tasinmazin, hasilat paylasimina gore, arsa sahibi ve gelistirici
hissesine diisen degerleri asagidaki oranlara gore belirlenmisgtir.

Hasilat Pay1 Orami
Arsa Sahibi %35 -40
Geligtirici %60-65

Yukaridaki tabloda belirtilen oranlar dogrultusunda hasilat paylasimi asagidaki gibi hesaplanmuistir.

ARSA SAHIBI NAKIT AKIS TABLOSU

20.04.2021 | 31.12.2021 | 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030

35%

TOPLAM GELIRLER, TL 0 0| 1.502.786 | 2.230.372 | 3.142.366 | 3.615.063 | 4.158.798 | 4.784.241 | 5.503.664 | 6.331.178 | 104.389.886
ARSA SAHIBI GELIRLERI, TL 0 0| 525975| 780.630| 1.099.828 | 1.265.272| 1.455.579 | 1.674.485| 1.926.282 | 2215912 | 36.536.460
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (TL) 8.879.225

ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (USD) 1.067.214

GELISTIRICI NAKIT AKIS TABLOSU

31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030

65%
TOPLAM GELIRLER 0 0| 1.502.786 | 2.230.372 | 3.142.366 | 3.615.063 | 4.158.798 | 4.784.241| 5.503.664 | 6.331.178 | 104.389.886
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0| 976.811| 1.449.742 | 2.042.538 | 2.349.791 | 2.703.219 | 3.109.757 | 3.577.381| 4.115.265 | 67.853.426
INSAAT MALIYETLERI 0| 7734313 | 7.734.313
NET NAKIT AKISLARI 0| -7.734313 | -6.757.502 | 1.449.742 | 2.042.538 | 2.349.791| 2.703.219 | 3.109.757 | 3.577.381 | 4.115.265| 67.853.426
GELISTIRICi NET BUGUNKU DEGER (TL) 4.241.534
GELISTIRICi NET BUGUNKU DEGER (USD) 509.800

Geligtirilmesi 6ngoriilen 3 yildizli doga otelinin yaklasik net bugiinkii degerinin %40'ma denk gelen 8.879.225, -TL deger, net 9.740,71 m? alana sahip
arsanin toplam degeri olarak hesaplanmistir. Bu durumda net arsa birim degeri 912,-TL/m? olarak hesaplanmustir.
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Bu sonugctan anlasildig; iizere piyasada uygulanan hasilat paylasim oranlar1 dogrultusunda proje
gelistirilmesi durumunda projenin arsa sahibi ve gelistirici agisindan tam anlamu ile verimlilik arz
etmedigi goriilmektedir. Arsa sahihi %35, gelistirici %65 olsa dahi gelistirici karlilig1 %34’lerde
kalmaktadirg

Konu tasinmaz icin takdir edilen deger; mevcut imar plani ve bolge ihtivaclarina gore muhtemel
gelistirilecek projeye gore belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
belirlenecek degerin de farklilasabilecegi dikkate alinmalidir.

Ulkedeki piyasa ve yatirim kosullarindaki degiskenlik ve mevcut ekonomik durum goz oniine
alindiginda Proje Gelistirme yonteminin piyasa degeri yontemine gore daha diisiik ¢iktig1 ve Emsal
Karsilastirma Yaklasiminin daha saglikli sonug verecegi tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazin arsa
degeri olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile elde edilen deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda gelir getirmemektedir. Bu nedenle “Direkt
Kapitalizasyon” ¢alismasi yapilmamustir.

Degerleme konusu tasinmazin, mevcut imar durumu goz 6niinde bulundurularak “Turizm Tesisi”
kullanim amach gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegi diisiiniilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, miisterek veya boliinmiis kisimlarinin analiz
yapilmamuistir.
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Degerleme calismasinda; tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde ve parsel iizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘““Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin degerinin farkli bir yontemle stnanmasi
amaciyla “Arsa Gelistirme Yaklasimi”ndan da faydalanilacaktir.

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

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

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

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

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

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

Degerleme ¢alismalari dogrultusunda konu tasinmazin gercege uygun degeri belirlenmeye ¢alisilacak
olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda ol¢iim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Odenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadar.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, arsalarin degeri takdir edilmistir. Ayrica degerleme
konusu parseller {izerinde muhtemel gelistirilebilecek olan otel projesindeki oda/yatak fiyatlarinin
belirlenmesinde bolgedeki 3 yildizli oteller incelenerek gayrimenkullerin degerleri tespit edilmeye
calisilmgtir.

Arsa Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda konu parseller {izerinde gelistirilmesi planlanan otel
projesinin, proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmus,
bolge hasilat paylasim oranlar1 da baz alinarak arsalarin degeri ikinci bir yontemle belirlenmistir.
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Farkl1 yontemler sonucu 219 ada, 3 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Karsilastirma Yaklasimi 6.720.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Arsa Degeri) 8.879.225

Sonug olarak,
v" Farkli yontemler sonucu belirlenen arsa degerleri yukarida sunulmus olup,
v' Arsa Gelistirme Yaklagimu ile belirlenen degerin varsayimlara dayanmasi nedeni ile, Maliyet
Yaklasimi dogrultusunda belirlenen degerin piyasa degerini daha dogru yansitacagy,
v Emsal Kargilagtirma Yaklagim: dogrultusunda;
e 219 ada 3 numarali parselin arsa degerinin 6.720.000, -TL,
olacag1 kanaatine varilmustir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

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

8.3 Gayrimenkaul ile Tlgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde, bekgi gorevindeki personel ve ailesinin kullanimina
yonelik tek katli, ekonomik degeri diisiik olan basit yap1 i¢in dahi, Marmaris Belediyesi'nde yapilan
incelemelere gore iskan alindig: tespit edilmis oldugundan konu tasinmaz icin yasal gereklerin yerine
getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
oldugu anlasilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtildigi {izere
gayrimenkuliin tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz, kamu haczi ve 150-C serhi bulundugu
tespit edilmistir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkuliin alim-satimina engel teskil etmekle birlikte
hukuki goriis alinmasi 6nerilmektedir.
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85 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1 Portfdyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

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

8.6 Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in hazirlanan bu rapor gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfdyiine
alinmasina iliskin calismalar1 kapsamadigr igin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
inceleme yapilmamustir.

8.7 Gayrimenkul Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakk1 Ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel {izerinde {ist hakki bulunmamaktadir.
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9 NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz, Mugla ili, Marmaris Ugesi, igmeler Mabhallesi, 219 ada 3 parselde kayith
9.740,71 m? yiizol¢timlii “Tarla” nitelikli tasinmazdir.

Degerleme konusu arsalarin lizerindeki yapilarin yasal belgesinin olmasina karsin mevcut imar
durumuna gore en etkin ve verimli kullanimi teskil etmedigi ve ekonomik bir degerinin olmadig:
goriisleri ile deger tespitinde goz 6niinde bulundurulmamustir.

Degerleme calismasinda, tasmmmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel {iizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘““Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin degerinin farkli bir yontemle sinanmasi
amaciyla “Arsa Gelistirme Yaklasimi”ndan da faydalanilacaktir.

Farkl1 yontemler sonucu 219 ada, 3 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Karsilastirma Yaklasimi 6.720.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi (Arsa Degeri) 8.879.225

Sonug olarak,
v' Farkli yontemler sonucu belirlenen arsa degerleri yukarida sunulmus olup,
V' Arsa Gelistirme Yaklasimi ile belirlenen degerin varsayimlara dayanmasi nedeni ile, Maliyet
Yaklagimi dogrultusunda belirlenen degerin piyasa degerini daha dogru yansitacagy,
v Emsal Kargilastirma Yaklasimi dogrultusunda;
e 219 ada 3 numarali parselin arsa degerinin 6.720.000, -TL,
olacagi kanaatine varilmistir.
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Is bu rapor; Mugla 1li, Marmaris Ilgesi, Hisarénii Mahallesi, 219 ada 3 parselde kayitli “Tarla” nitelikli

tasinmazin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasmnmazm pazar degerinin takdiri i¢in iki yaklasim kullanilmistir. Bu
yaklasimlardan Emsal Karsilastirma Yaklasimu ile ulasilan degeri, stnamak ve desteklemek adina Arsa
Gelistirme Yaklasimi ele alinmis ve gerekli hesaplamalar yapilmistir. Ancak yukarida ilgili

boliimlerde de bahsedildigi {izere pazar kosullarna goére konu gayrimenkul {izerinde

gerceklestirilebilecek 3 yildizli Otel icin gerek tiim diinya da yasanan pandemi nedeniyle gerekse
mevcut turizm sektoriinde yasanan durgunluktan dolay: yatirim agisindan dogru bir zaman olmadig:

ve mevcut durumda gelistirilecek projenin karli bir yatirnm olmayacag1 ve arsa iizerinde gelistirme

yapilmasi i¢in bir siire daha beklenmesi gerektigi sonucuna varilmustir.

Sonug olarak;

» 219 ada 3 parselin;

o KDV Hari¢ toplam piyasa degeri 6.720.000,-TL (807.692,-USD)

o KDYV Dahil toplam piyasa degeri 7.929.600,-TL (953.077,-USD)

olarak takdir edilmistir.
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BEYANIMIZ

51

Bu raporda sunulan bilgi ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadar1 ile dogru

oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullar ile sinirli oldugunu;

Degerleme uzmamn olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iligkimiz

olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir b6liimiine bagh olmadigin;

Degerleme  calismalarimizi  ahlaki kural ve  performans standartlarma  gore

gerceklestirdigimizi;
Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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