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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiiktimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslikli
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin ticreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve turi

konusunda daha énceden deneyimi vardir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamaistir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmazlar 15.11.2019 tarihinde incelenmistir.
« Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Berkay OKCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmam Pmar Basak CAMDERE tarafindan

hazirlanmstir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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1. RAPOR BILGILERI
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Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

01.10.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019

Rapor Tarihi 31.12.2019

Rapor Numarasi 2019_M_0399

Rapor Tiirii Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili

kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” c¢ergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami

Mugla ili, Marmaris ilgesi, [gmeler Mahallesi, Kizilkum Mevkii dahilinde
yer alan, 9.509,00 m? yiizél¢iimiine sahip, “ARSA” vasifli 0 Ada 1598
Parsel ile 163.968,72 m? yiizél¢iimiine sahip, “ARSA” vasifli 0 Ada 2918
Parselin 31.12.2019 tarihli deger tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Misteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Mugla [li, Marmaris ilgesi, igmeler Mahallesi, Kizilkum Mevkii dahilinde
yer alan, 9.509,00 m? yiizolgiimiine sahip, “ARSA” vasifhi 0 Ada 1598
Parsel ile 163.968,72 m? yiizél¢iimiine sahip, “ARSA” vasifli 0 Ada 2918
Parselin 31.12.2019 tarihli deger tespiti olup miisteri firma tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Rapora konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yoéntemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Gelir
Yaklagimi Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemler ile ulasilan degerler
uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Pazar Degeri

280.622.500.-TL (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvam

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Miisteri Firma Adresi

Dikilitas Mah., Yenidogan Sok., No:36, 34349 Besiktas/Istanbul

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Pinar Basak CAMDERE (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNiKLERi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acgisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin 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 liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

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

Mulkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar: veya kayyumlari ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir liriin, 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasim1 ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadr.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢cin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tiim Pazar Degeri olciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmaldir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almahdir.
e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
uizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosedirlerin 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 yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2019 ikinci ceyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yil ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ¢eyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalar1 ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmigtir. Ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yliksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bélgesine gegmesi oldukca dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak tizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiclinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya baglh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar ¢esitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gli¢lii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesab, bir 6nceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar
dolar a¢ik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verileri 1s181nda,
Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi 6ngoriilmektedir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72’ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diisiiste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki diisiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu yiikseltici etkide bulunmasi 6ngoriilmektedir. Merkez Bankasi’nin
Temmuz aymna dair yayinladigi Beklenti Anketinde 2019 yili sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmustiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan tilkelerde
para politikas1 goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan iilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin donemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun diisiis siirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranin1 %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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W Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararas: dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 y1l1 Ocak-Nisan doneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde ger¢eklesmistir. 2018 yili ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar: diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

. . YH |[KisiBASI| .. .. YIL iCi
YIL _GSYH KISI BASI (::lyon gELiRS BUYUME ORT.KEJR
(milyon TL) |GELIR (TL) USD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798.987 | 12.112 517 2,19
2015 | 2.338.647 29.899 861.879 | 11.019 6,09 2,75
2016 | 2.608.526 32.904 862.744 | 10.883 3,18 3,04
2017 | 3.106.537 38.660 851.046 | 10.597 7,44 3,64
2018 | 3.700.989 45.463 787.087 | 9.632 2,60 4,70
2019* 914.699 |- 170.364 |- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim yontemiyle
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Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon

YILLIK ENFLASYON
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)
TUFE’de (2003=100) 2019 y1l1 Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina

gore %5,01, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi

80

Given

Endeksi

Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2019 2. ¢ceyreginde bir dnceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 agiklanmistir.

Tiirkiye’'de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurti¢i Hasila géstergeleri 2019
tarihinde I. geyrek icin aciklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
%°2,6 azald.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci geyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.
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TUIK verilerine gore;

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,5 azalmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektorii %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki
yilin ayni ceyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %1,2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

GSYH
GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Zincirlenmis hacim o .
YIL | CEYREK (Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) 0225115(152)

I 649 435 175906 147,5 53
2017 1l 735281 205103 164,1 53
11 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235259 186 7,3
I 790 113 207 165 158,5 7,4
2018 1l 890436 205 827 173,3 5,6
11 1026 649 189 837 184,8 2,3

A% 1017190 186 214 180,7 -2,8

2019 I 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistur.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistur.

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit . (Eksi) Mal ve
el e . Mal ve Hizmet |, .
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracati (%) Hizmet Ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) 0 (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

11 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 I11 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8
[ 6 4,9 10,4 0,9 15,3

11 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
1\ -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK
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Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %21,1, net isletme
artigl/karma gelir %9,9 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde %37,1 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isgiici Lzt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK | .. 56 i tizerindekinet | . . Y artigi/Karma gelir
Odemeleri (%) X tiketimi (%)

vergiler (%) (%)

| 39,0 -1 19,2 42,7

2017 1] 36,4 -0,9 17,6 46,8

1 32,4 -0,7 16,2 52,1
v 31,0 -1,1 16,1 54

| 38,2 -0,9 19,3 43,4

2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52

[\ 31,5 -0,8 18,5 50,7

2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4

1] 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayal1 Niifus Kay1t Sistemi Sonugclari, 2018

Tiirkiye ntifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 yilinda, bir 6nceki y1la gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna goére toplam niifusun
%150,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oranm1 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %718,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 Kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi ile
Izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).

Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar:

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar1 yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz déneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin kisi artarak 4 milyon 596 bin Kisi olmustur. Igsizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde ger¢eklesmistir. Ayn1 dénemde; tarim disi issizlik orani 3,6 puanlik
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak ger¢eklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 y1li Temmuz déneminde, bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu donemde, tarim sektoriinde calisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin Kisi
azaldi. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'i insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektériiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektdriiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektoriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.
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Isgiicii 2019 yih Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 317 bin kisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak ger¢eklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Nifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
isgﬁcﬁ 32796 33113 22153 22 253 10 643 10 860
[stihdam 29265 28517 20 144 19 470 9121 9047
Tarim 5774 5 644 3116 3088 2 658 2 556
Tarim dis1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
isSiZ 3531 4596 2009 2782 1522 1813
[sgiiciine dahil olmayan 27 883 28394 7864 8138 20019 20257

(%)

isgﬁcﬁne katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam orani 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
igsizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dist igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
isgﬁcﬁne katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim dis1 igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
Issizlik oranm 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (0rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢cindeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal gilivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit disi1 ¢alisanlarin orani ise bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.
Mevsim etkisinden arindirilmis istthdam bir énceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istihdam orami 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme goére 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Igsizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
ol

R 145 A
43,0 1 140 1
475 A 13,5 4
470 4 130 4
48,5 12,5 -
46,0 1 12,0 1
455 11,5 1
450 1 11,0 1
445 4 10,5 1
440 4 Mesimendemaen gvoriTems 10,0 1 Me3imetderdes gronimems
435 1 e Mesimengemaes sramms 95 1 —e— Mer3imedeTor" FTOTMS
430 90

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07
2018 2019 2018 2019

Kaynak: TUIK
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Mevsim etkisinden arindirilmis isgiiciine katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gerceklesmistir.
Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektériinde 67 bin kisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektériinde 15 bin kisi azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgliciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim  katilma Issizlik igsizlik issizlik
Isglicii DegisimOranr*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istthdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 01 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 53,5 475 11,30 13,20 20,70
2018 Eylil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 47,3 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 03 28766 0,1 3791 1,9 53,5 473 11,60 13,60 21,90
Kasmm 32 462 -0,3 28517 -09 3946 4,1 53,3 46,8 12,20 14,20 22,80
Aralik 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 52,9 459 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 0,5 28027 0,2 4418 2,7 531 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 53,3 45,9 13,80 16,00 25,70
2019  Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
Mayis 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4548 03 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 531 455 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
3.2. Gayrimenkul Pazari

2019 yili ikinci ¢ceyregine bakildiginda kiiresel biiylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen slire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gosteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir onceki yila gore yiizde 2,6 biiylirken yilin ikinci yarisinda
biiylimenin negatif olmas1 dikkat ¢ekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiigiilme yasanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorill toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Insaat sektériiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu doénemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kiiciilme ile kendisini gostermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin tiretim ve istihdam
stire¢lerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
slireci insaat sektériiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gdstergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislar:
rakamlarina bakildiginda ise her tiirlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise ytikselisini siirdlirerek 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.
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2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk alti aylik
doneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 dénemde ytlizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz ¢esitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiistiir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 déonemine gore yilizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve doviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak tlizere diger tiim sektorlerinde
‘siirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
3.3.  Turizm Sektoér Analizi

Turizm, dinlenmek, eglenmek, gérmek ve tanimak gibi amaglarla yapilan geziler ve bir iilkeye veya bir
bolgeye gezmen (turist) cekmek icin alinan ekonomik, kiiltiirel, teknik 6nlemlerin, yapilan ¢alismalarin
tlimudur. Turistik gezi, insanlarin sadece bir yerden bir yere gitmesi degil kiiltiirel, ekonomik ve
toplumsal olarak da iletisim i¢inde olmalaridir. Turizm sayesinde insanlar hem diger iilkelerin hem
kendi iilkelerinde yasadiklar1 boélgenin disindaki giizelliklerin, hem de ge¢miste yasamis olan
insanlarin birakmis olduklari kiiltiirel mirasin farkina vararak, gelecek kusaklara daha yasanilabilir bir
diinya birakmanin gerekliligine inanarak hayata farkli acilardan bakabilirler. Turistler gittikleri iilke
ya da bolgede gordikleri yerler karsiliginda o yore halkina para kazandirirlar. Yani turizm ziyaret
edilen tilke ve bélgenin ekonomisine biiyiik bir maddi katk: saglar. Turizm a¢isindan tilkemize en ¢ok
Antalya ve Bodrum gelir kazandirir. Turizm sézciigii ilk olarak 21. yiizyilda baz1 Ingilizlerin Avrupa'ya
yaptig1 yolculuklar i¢in kullanilmistir. II. Dlinya Savasi'ndan sonra bu eylem, diinya ¢apinda yayginlk
kazaninca, turizm sozciigii de dilden diismez olmustur. Eskiden yalmz zengin ve aylak kimselerin
yaptig1 bu geziler, ulasim kolayliklarinin siirekli olarak gelismesi (hiz, konfor ve giivenlik gibi) ve kisa
zamanda herkesin tatil yapmasini saglayan toplumsal gelismeler (oteller, moteller, kamp yerleri, tatil
koyleri vb) sonucunda gittikce cogalmistir.

Turizm milyonlarca insan tiiketici ve lretici olarak ilgilendirmektedir. Turizm sayesinde saglanan
doviz gelirleri ile {lkelerin dis 6demeleri ve dis ticaret bilangolarinin dlizenlenmesi
saglanabilmektedir. Turizm ayni zamanda iilke gelisiminin itici ve stiriikleyici bir elemanidir. Daha a¢ik
olarak; turizm amach mal hizmetlerin tiiketimi, bu hizmetleri lireten firmalar icin bir gelirdir. Bu
ihtiyaclarin artmasi daha ¢cok mal ve iiretim anlamina gelmekte olup, yatirimlari, tiretimleri ve gelirleri
arttirmaktadir. Sosyal olarak 6nemine deginecek olursak da turizm insanlarin farkli ulus ve kiiltiirleri
tanimasini saglayacak ve genel kiltir diizeylerini yiikseltmeye imkan veren bir ara¢ olarak
tanimlanacaktir.
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3.3.1. Diinya Turizm Sektorii

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) tarafindan hazirlanan 2019 iigiincii ceyrek
raporuna gore, Diinya turizmi 2019'un gegen yilinin ayni periyodu ile karsilastirildiginda Ocak-
Temmuz aylar1 arasinda ylizde 4 biiylidi. Diinya turizminde en ytliksek artis1 yiizde 8 ile Ortadogu,
yiizde 6 ile Asya ve Pasifik lilkeleri yasadi. Avrupa %4 artarken, Afrika %3 ve ABD'de ise %2 oranlari
ile iliml1 bir biiyiime gostermistir.

UNWTO'nun degerlendirmesinde son iki yila gére daha yavas bir oranda olsa da, 2019'daki artisin
olumlu bir isaret oldugu belirtilmistir. UNWTO Genel Sekreteri Zurab Pololikashvili, “Uluslararasi
turizm, olumlu bir ekonomi, artan hava kapasitesi ve vize kolaylig1 sayesinde diinya ¢apinda gii¢lii bir
sekilde performans gostermeye devam ediyor” demistir. Bilylimenin iki yil stiren yiliksek artislarin
ardindan hafif¢e azaldigini ancak sektortin kiiresel ekonomik biiylime oranini asmaya devam ettigini
belirten Pololikashvili “Inovasyona, dijital déniisiime ve egitime yatirnm yapmaya devam etmemiz
gerekiyor, boylece turizmin getirebilecegi bircok faydadan yararlanabilirken ayni1 zamanda ¢evre ve
toplum tzerindeki etkisini daha iyi bir turizm akis1 yonetimi ile azaltabiliriz.” diye agiklamada
bulunmustur.

En son UNWTO Giliven Endeksine gore, kiiresel turizm performansi pozitif olmustur. Ancak ilimh
biiylime sinyallari ile birlikte yilin geri kalani i¢in temkinli kalmaktadir. Bugline kadar biliyiime gii¢lii
ekonomi, karsilanabilir hava seyahatleri, artan hava ulasim baglantilar1 ve vize kolaylig ile birlikte
stirmiistiir. Ancak zayif ekonomik gostergeler, Brexit hakkindaki siiregelen belirsizlik, ticaret ve
teknolojideki gerginlik ve yiikselen geopolitik miicadeleler, is ve tiiketici gliveninin durumunu
kotiilestirmeye baslamistir.

UNWTO, 2019 yilinda uluslararasi turizminde %3 ile %4 oraninda biliylime 6ngérmektedir.

UNWTO’nun Diinya Turizm Barometresi'ne gore turist sayis1 2017 yilinda gére %5,4 oraninda artis
gostermistir.

Diinya turizminde en ytiksek artis1 %8 ile Ortadogu, %6 ile Asya ve Pasifik iilkeleri yasadi. Avrupa %4
artarken, Afrika %3 ve ABD'de ise %2 oranlari ile iliml bir biiylime gostermistir.

Bolgesel anlamda ilk sirada Avrupa bulunmaktadir. Bu kitaya gelen turist sayis1 710 milyon kisi iken;
Asya ve Pasifik’te bu rakam 347,6 milyon olarak gerceklesmistir. Amerika kitas1 215,7 milyon turist
agirlarken, Afrika’da bu say1 67,1 milyon kisi olarak gerceklesmistir. Ortadogu iilkeleri ise 60,4 milyon
kisiyi misafir etmistir.

1995 yilinda 525 milyon olan uluslararas: turist sayis1 gecen yil 1,4 milyara yiikselirken, 2030 yili
projeksiyonunda ise bu rakamin 1,8 milyara ulagmas1 beklenmektedir. 7,5 milyar kisinin yasadig:
Diinya’da 1,4 milyarlik turist sayisi her 5 kisiden 1’inin seyahat ettigini ortaya koymaktadir. Bilindigi
tizere 2016 yilinda 1 milyar 239 milyon kisi seyahat ederken, 2017 yilinda bu say1 1 milyar 322 milyon
kisi olarak gerceklesmistir. 2019 icin UNWTO, tarihsel bliyiime egilimine paralel olarak %3-4 oraninda
bir artis 6ngérmektedir.
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Tablo. 8 UNWTO Verileri Diinya Turizmi - Uluslararasi Turist Hareketi

ULUSLARARASI TURIST HAREKETI
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Kaynak: B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO), 2019 Yili Raporu (Eyliil 2019)
Tablo. 9 UNWTO Verileri 2018 Yili Bélgesel Ziyaretci Sayilar:

2019-Turist Hareketi (Milyon Kisi)
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Kaynak: B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO), 2019 Yili Raporu (Eyliil 2019)

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii'niin (UNWTO) Turizm Barometresi 'ne gére, uluslararasi
alanda gergeklestirilen toplam turizm harcamalarinin %21,4’tiinii Cinli turistlere ait oldugu
gorilmiistlir. Hatta, Cin anakarasina baglhi Hong Kong'un da harcamalariyla bu pay yiizde 23,4’e
ulasmaktadir.

Sadece Cinli turistlerin gecen yilki harcamalari, bir 6nceki yi1ldan 11 milyar dolarlik artisla 261 milyar
dolar1 asmis bulunmaktadir. Hong Kong'un harcamalariyla birlikte Cinlilerin gecen yil uluslararasi
turizm pazarindaki harcamalarinin ise 285 milyar dolarin tistiine ¢iktig1 belirlenmistir.

TUYED (Turizm Yazarlar1 ve Gazetecileri Dernegi) yonetiminin UNWTO Turizm Barometresinden
derledigi bilgiler, Cin’in diinya turizminin 6nemli bir kaynak pazar1 haline geldigini ortaya
koymaktadir. Cin, 2016 yilinda uluslararasi turizm pazarina 135 milyon vatandasini turist olarak
gondermistir. Bu turistlerin ger¢eklestirdigi 261 milyar dolarlik harcama, Cin’i diinyada en fazla turizm
harcamalari yapan ilk 10 iilke listesinde birinci siraya tasimistir.

Cin’in birinci oldugu diinyada en fazla turizm harcamasi yapan ilk 10 tilke listesine baktigimizda 123
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milyar dolarlik harcamayla ABD’nin ikinci sirada oldugu goriilmektedir. Listenin ilk besini olusturan
diger tilkelerin listedeki yeri ve harcamalari ise asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo. 10 UNWTO Verileri ile 2016 y1l1 En Cok Turizm Geliri Kazanan Ulkeler
ULKELERE GORE TURIZM GELIRLERi DUNYA SIRALAMASI

(MILYAR $)

Siralama Ulkeler 2018 2017 2016 2015
1 A.B.D. 214.5 210.7 206.9 206.9
2 ispanya 73.8 68.1 60.5 56.6
3 Fransa 67.4 60.7 54.5 58.3
4 Tayland 63 57.5 48.8 44.9
5 ingiltere 51.9 49 47.9 50.2
6 italya 49.3 44.2 40.2 39.4
7 Avustralya 45 41.7 37 34.2
8 Almanya 43 39.8 37.5 36.9
9 Japonya 41.1 34.1 30.7. 25
10 Cin 40.4 32.6 44.4 45

Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) Ocak, 2019
Raporu’ndan derlenmisgtir.

UNWTO’nun Turizm Barometresi, diinyada turizm hareketlerinin Asya-Pasifik bolgesine kaydigina
isaret etmektedir. Nitekim diinyada en fazla turizm harcamasi yapan Cin’in yani sira, ilk 10 iilke
listesine baktigimizda, Asya-Pasifik bolgesinden baska tilkelerin de girdigini gormekteyiz. Buna gore;
bu iilkeler ve harcamalar: ise soyle belirlenmektedir: Giiney Kore Cumhuriyeti 27 milyar dolar,
Avustralya 25 milyar dolar ve Cin anakarasina bagli Hong Kong 24 milyar dolar.

UNWTO’nun hazirladig1 raporda 2019 yilina ait uluslararasi turizm verilerine gore; 2019 yili icin
diinya turizminde beklenen artis ise %3-4 araligindadir.

Tablo. 11 2019 Yili Diinya Turizm Biiyiime Orani Ongoriisii

UNWTO Giincel Artis Verileri (%) 3:;:':'?’:: 2019 Artis

Verileri 2017 2018|2008 - 2018 On9orusi (%)
Diinya Genel{ 7,0% 5,6% 4,2% 3-4%
Avrupa 8,6% 5,7% 3,6% 3-4%
Asya/ Pasifik 5,6% 6,1% 6,3% 5-6%
ABD 4,9% 2,9% 3,9% 2-3%
Afrika 8,2% 7,3% 4,3% 3-5%
Orta Dogu 4,1% 10,3% 2,2% 4-6%

Kaynak: B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) Ocak, 2019 Raporu
3.3.2. Tiirkiye Turizm Sektorii

Kiltiir ve Turizm Bakanlig1 verilerine gore 2019’da Tiirkiye’ye gelen turist sayis1 %11,8 artarak 21,14
milyon kisi olmustur. Turizm gelirleri de ayn1 donemde %9,88 artarak 12,6 milyar USD diizeyinde
gerceklesmistir. 2019 yilinda gelen yabanci turistlerin milliyetlerine gore dagilimi incelendiginde ilk
sirada 2,7 milyon Kkisi ile Rusya’nin yer aldigi, bu tlkeyi sirasiyla 1,8 milyon ve 1,2 milyon ile Almanya
ve Bulgaristan'in takip ettigi goriilmektedir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi'ndan alinan bilgiye gore; 2019 yilinin Ocak-Haziran ayinda Ulkemizi
ziyaret eden yabanci sayisi gecen yilin ayni ayina gore %13,20 oraninda bir artis gostererek
18.076.506 olmustur.
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Tablo. 12 Tiirkiye'ye Gelen Yabanci Ziyaretcilerin Yillara ve Aylara Goére Dagilimi

TURKIYE'YE GELEN YABANCI ZIYARETGILERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI
YILLAR % DEGISIM ORANI
AYLAR 2017 2018 2019(*) 2018/2017 2019/2018
OCAK 1 055 474 1 461 570 1539 496 38,48 5,33
SUBAT 1 159 833 1527 070 1670 238 31,66 9,38
MART 1 587 007 2 139 766 2 232 358 34,83 4,33
NiSAN 2 070 322 2 655 561 3293176 28,27 24,01
MAYIS 2 889 873 3 678 440 4 022 254 27,29 9,35
HAZIRAN 3 486 940 4 505 594 5 318 984 29,21 18,05
TEMMUZ 5075 961 5 671 801 6 617 380 11,74 16,67
AGUSTOS 4 658 463 5 383 332 6 307 508 15,56 17,17
EYLUL 4 076 630 4 792 818 17,57
EKIM 2 992 947 3 755 467 25,48
KASIM 1652 795 1966 277 18,97
ARALIK 1703 789 1 950 705 14,49
TOPLAM 32 410 034 39 488 401 21,84
8 AYLIK TOPLAM 21 983 873 27 023 134 31 001 394 22,92 14,72

(*): Veriler gecicidir.
Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Agustos 2019

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig'nin Agustos 2019 sinir biiltenine gore; 2019 yih Agustos ayinda Ulkemizi
ziyaret eden yabanci sayis1 gecen yilin ayni ayina gore %17,17 oraninda bir artis gostererek 6 307 508
olmustur.

Agustos ayinda tlkemize gelen 6.307.508 yabanci ziyaret¢inin 84.888 (1,35%) giiniibirlik¢idir.

Agustos ayinda lilkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en ¢ok giris yaptiklar: sinir kapilarinin bagh
oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gerceklesti:

1-Antalya %39,31 (2.479.217)
2-Istanbul %24,42 (1.540.120)
3-Mugla %10,41 (656.618)
4-Edirne %7,62 (480.771)
5-Artvin %4,56 (287.776)

2019 yili Agustos Ayinda Ulkemize en ¢ok ziyaretci gonderen iilkeler siralamasinda Rusya Fed. %17,11
(1.078.904) ile birinci, Almanya %11,31 (713.527) ile ikinci, ingiltere (Birlesik Krallk) %6,68
(421.466) ile iigiincii siradadir. Ingiltere (Birlesik Krallik) tilkesini iran ve Bulgaristan izlemektedir.
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Tablo. 13 Turist Sayisinda 15 Ulke Arasinda Artis Kaydeden Pazarlar

Turist Sayisinda 15 Ulke Arasinda Artis Kaydeden Pazarlar (% Degisim)

MILLIYET 2017/2016 2018/2017
Suudi Arabistan -1,86 85,95
Irak -42,66 83,49
Cin Halk Cumhuriyeti 25,58 83,01
Rusya Fed. 81,51 70,33
Yunanistan -27,95 65,99
Bulgaristan -21,18 53,18
fran 10,16 51,81
Kuveyt 9,50 41,13
Fransa -24,06 34,68
ingiltere (Birlesik Krallik) -21,79 33,75
Azerbaycan 25,13 28,35
Hollanda -21,40 18,68

Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

2018 yii Ocak ay1 rakamlarina gore ilk 15 iilke arasinda artis hizi bakimindan en biiyiik artis
%385,95’lik artisla Suudi Arabistan pazarinda yasanmis olup bu iilkeyi %83,49’luk artis ile Irak ve
%383,01'lik artisla Cin Halk Cumhuriyeti takip etmektedir.

Tablo. 14 Turist Sayisina Gére ilk 15 Ulke

ULKELERE GORE TURIST SAYISI DUNYA SIRALAMASI (MILYON Kisi)

Siralama Ulkeler 2018 2017 2016 2015
1 Fransa - 86.9 82.6 84.5
2 ispanya 822 818 753 682
3 A.B.D - 76.9 76.4 77.8
4 Cin 62.9 60.7 59.3 56.9
5 italya 62.1 58.3 52.4 50.7
6 Tirkiye 45.8 37.6 30.3 39.5
7 Meksika 41.4 39.3 35.1 32.1
8 Almanya 38.9 37.5 35.6 35
9 Tayland 38.3 354 325 29.9
10 ingiltere - 37.7 35.8 34.4
11 Japonya 31.2 28.7 24 19.7
12 Avusturya 30.8 29.5 28.1 26.7
13 Yunanistan 30.1 27.2 24.8 23.6
14 Hong Kong 29.3 27.9 26.6 26.7
15 Malezya 25.8 25.9 26.8 25.7

Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan B.M. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) Ocak, 2019
Raporu’ndan derlenmistir.
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Tablo. 15 Artis Hizlarina Gére ilk 15 Ulke

ARTIS HIZLARINA GORE iLK 15 ULKE (Ocak)

A YILAR DEGISIM ORANI %

MILLIYET
2016 2017 2018 [2017/2016 2018/2017

Suudi Arabistan 27 567 27 054 50308 -1,86 85,95

Irak 53603 30736 56 399 -42,66 83,49

Cin Halk Cumhuriyeti 11330 14 228 26 039 25,58 83,01

Rusya Fed. 22106 | 40124 68 344 81,51 70,33

Yunanistan 41601 29972 49 752 -27,95 65,99

Bulgaristan 98 800 77 879 | 119 296 -21,18 53,18

fran 92260 | 101636 | 154 296 10,16 51,81

Kuveyt 16 658 18 241 25744 9,50 41,13

Fransa 23130 17 566 23 658 -24,06 34,68

ingiltere (Birlesik Krallik) 31177 24 383 32613 -21,79 33,75

Azerbaycan 29932 37 455 48073 25,13 28,35

Hollanda 24 031 18 888 22 416 -21,40 18,68

Ukrayna 27 633 27 586 32208 -0,17 16,75

Almanya 114 208 | 78750 86 875 -31,05 10,32

Gilircistan 113582 | 140988 | 150 849 24,13 6,99

Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Tiirkiye Is Bankasi, Sektorlerle ilgili 2018 beklentileri raporuna gére; Tiirkiye'ye gelen yabanci
ziyaretci sayisi1 2017 yilinda %27,8 artisla 32,4 milyon kisiye yiikselmistir. 2017’de Tiirkiye'ye gelen
turistler lilke bazinda degerlendirildiginde, Rusya %14,5 payla ilk siray:1 alirken, onu %11,1 payla
Almanya ve %7,7 payla Iran takip etmistir.

2017’de Tiirkiye'nin turizm gelirleri %19,9 artarak 22,5 milyar USD’ye ulagsmistir. Bununla birlikte
turizm gelirleri sektdriin simdiye kadarki en parlak yili olan 2014’teki seviyesinin altinda
gerceklesmistir. 2016’da yurt i¢cinde yasanan giivenlik endiselerinin ardindan 6zellikle daha fazla
harcama yapan Avrupali turist sayisindaki azalis ve sektoriin sikintilarini asmak amaciyla fiyatlara
uyguladig1 indirimler turizm gelirlerindeki toparlanmanin sinirli kalmasina neden olmaktadir.

Avrupal turistlerin Ispanya gibi diger Akdeniz iilkelerine yénelmesiyle birlikte turizm sektorii 2017
yiinda Rusya ve Ortadogu tilkelerinin yani sira yerli turizme odaklanmistir. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
ise, sektorii canlandirmak icin turizm kredilerinin yeniden yapilandirilmasina imkan saglanmasi,
seyahat acentelerine verilen yakit desteginin kapsaminin genisletilmesi, sektore tahsis edilen alanlarin
kullanim hakki stirelerinin 49 yilla tamamlanmas1 ve kruvaziyerle yabanci turist getiren belirli
acentelere yonelik turist basina destek gibi cesitli tesvik paketleri agciklamistir. 15 y1l aradan sonra
Kasim 2017’de gerceklestirilen 3. Turizm Surasi’nda sektoriin uzun donemli stratejisine iliskin
kararlar alinmistir.

54 farkli sektérden dogrudan etkilenen turizm sektorii, 2017 yilinda déviz kurundaki ytikselise bagh
olarak basta gida fiyatlari olmak lizere artan girdi maliyetleri ve alkollii iceceklere getirilen vergilerden
biiylik ol¢lide etkilenmistir. Sektdrde otel doluluk oranlarinin kriz 6ncesi seviyeleri yakalamasina
ragmen, ortalama oda fiyatlar1 diisiik seyrini korumaktadir. Bu durum, otellerin rekabetciligini
kaybettigine isaret ederken artan maliyetlerle birlikte sektoriin karlilik gostergelerinde bozulmaya
neden olmustur.

Ote yandan, turizm sektoriine yatirimlar ve yabanci yatirnma ilgisi 2017 yilinda canl seyrini
korumustur. Sektore verilen krediler 2017 yilsonu itibariyla yillik bazda %14,2 artis kaydederken,
kredilerde takibe diisen alacak orani 2017’de bir miktar ylikselse de %2,7 seviyesiyle reel sektor
ortalamasinin altinda seyretmistir.
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Turizm sektoriine verilen tesviklerin etkisi ve jeopolitik endiselerin azalmasiyla birlikte 2018 yili
basinda tur sirketlerinin erken rezervasyonlarinda gecen yila gore hizhi artislar oldugu ifade
edilmektedir. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) tahminlerine gére, sektoriin 2018 yilinda 4,8 milyonu
Rusya’dan olmak tlizere 34 milyon yabanci ziyaretci sayisina ulasacagi 6ngoriilmektedir. Bakanlik ise
2018’de 36 milyon turist ve 34 milyar USD turizm geliri hedeflemektedir.

TUIK verilerine gore; Turizm geliri Nisan, Mayis ve Haziran aylarindan olugan II. ceyrekte bir énceki
yilin ayni ceyregine gore %13,2 artarak 7 milyar 973 milyon 963 bin $ oldu. Turizm gelirinin (cep
telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalari hari¢) %87,8'i yabanci ziyaretcilerden, %12,2'si ise
yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde edilmistir.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan
harcamalarin 5 milyar 576 milyon 564 bin $'in1 kisisel harcamalar, 2 milyar 397 milyon 399 bin $'in
ise paket tur harcamalari olusturmustur.

Bu ¢eyrekte yabancilarin ortalama harcamasi 607 $, yurt disinda ikamet eden vatandaslarin ortalama
harcamasi ise 766 $ olarak gerceklesmistir.

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretgi sayis1 2019 yili II. geyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore
%15,3 artarak 12 milyon 762 bin 346 kisi olmustur. Bunlarin %90,1'ini 11 milyon 499 bin 211 Kkisi ile
yabancilar, %9,9'unu ise 1 milyon 263 bin 135 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar
olusturmustur.

Yurt icinde ikamet edip baska iilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm

gideri, gecen yilin ayni ¢eyregine gore %34,4 azalarak 1 milyar 82 milyon 543 bin $ olmustur. Bunun
967 milyon 276 bin $'in1 kisisel, 115 milyon 266 bin $'in1 ise paket tur harcamalari olusturmustur.

Bu ¢eyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %11,4 artarak
2 milyon 444 bin 668 Kkisi olmustur. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 443 $ olarak
gerceklesmistir.

2019 y1hi 2.¢eyregine ait verileri de kapsayan turizm verileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo. 16 Turizm Gelir/Gider Verileri - I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

Cikis Yapan Ziyaretcgiler Giris Yapan Vatandaslar (Yurtici ikametli)
Ceyrek Turizm Geliri Kisi Kisi Bas1 Turizm Gideri Kisi Kisi Bas1
Y " pgnem  Bin (USD) Sayisg ~ Ort-Harcama g yop) Sayiss  Ort-Harcama
(USD) (USD)

Yillik 29512926 45 628 673 647 4896 310 8383 432 584
1 4 425 237 6122182 723 1079 008 2070 534 521
2018 2 7 044 591 11 067 987 636 1650 276 2194 058 752
3 11 502 665 18 786 765 612 1209379 2 265 796 534
4 6 540 434 9 651 740 678 957 647 1853 045 517
1 4 629 679 6 644 391 697 1066 706 2017916 529
2 7 973 963 12 762 346 625 1082 543 2 444 543 443
2019 Nisan 1996 446 3266256 611 336 498 752 280 447
Mayis 2 639 675 4219 837 626 319 832 725 576 441
Haziran 3337843 5276 253 633 426 213 966 812 441

*Kaynak: TUIK (Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 31 Ekim 2019’dur.)

Turizm sektériinden elde edilen gelirler incelendiginde 2018 yilinda toplam 29.512.926 bin USD olan
turizm geliri, 2019 yilinda 20.577.606 bin USD’ye gerilemistir. Turizm geliri 2019 yilinin ilk 2
ceyreginde, bir onceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %10 oraninda artarak 12.603.642 bin USD
olarak gerceklesmistir. Tiirkiye’'ye gelen ziyaretgilerin 2018 yilinda harcadiklar: kisi basi ortalama
rakam 584.-USD olup, 2019 y1li ilk iki ceyreginde bu rakam ortalamasinin da diistis gostererek 486-
USD’de kaldig1 goriilmiistiir.
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Tablo. 17 Yillara Gére Turizm Gelirleri / 2004 - 2019

YABANCI ZIYARETCI VE YURT DISINDA iKAMET EDEN VATANDAS ZIYARETCi TURIZM GELiRLERINiN YILLARA GORE

DAGILIMI
TOPLAM - Total YABANCI - Foreigner VATANDAS - Citizen
Yilhk/ . . 1
YILLAR Ceyrek TURIZM ORTALAMA oo\ cgLiri  CRTALAMA TURIZM ORTALAMA
Dénem GELIRI HARCAMA HARCAMA GELIRI HARCAMA
(1000$%) $) (1000$) $) (1000$) ($)
2004 Yillik 17 076 606 843 13061118 759 3862552 1262
2005 Yillik 20322112 842 15 725 813 766 4374383 1214
2006 Yillik 18593 951 803 13918 757 722 4463 614 1153
2007 villik 20942 500 770 15936 347 692 4703 850 1121
2008 Yillik 25415 067 820 19 612 296 742 5418439 1191
2009 Yillik 25 064 482 783 19 063 702 697 5690 629 1222
2010 Yillik 24930 997 755 19110 003 670 5558366 1231
2011 Yillik 28 115 692 778 22222 454 709 5 638 484 1168
2012 Yillik 29 007 003 795 22410 364 715 6354378 1241
2013 Yillik 32308991 824 25322291 749 6760 180 1252
2014 Yillik 34305 904 828 27 778 026 775 6289 260 1130
2015 Yillik 31464 777 756 25438923 715 5843 074 970
2016 Yillik 22107 440 705 15991 381 633 5964 853 978
2017 Yillik 26 283 656 681 20222971 630 5908 752 903
2018 villik 29512 926 647 24028311 617 5345472 801
2019  Ocak-Haziran 12603 642 649 10678 349 630 1872874 765

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi / TUIK
Tablo. 18 Yillara Gére Turizm Gelirleri Degisim Oranlar1 / 2015-2018

| TURIZM GELIRI Milyon $ |
LR YILLAR DEGISIM (%)
2015 2016 2017 2018 2016/2015 [ 2017/2016 | 2018/2017
0CAK 16256 | 14140 | 11436 | 15112 -13.1 -19.0 32.1
SUBAT 14272 | 11888 | 9923 | 13014 -16.7 -16.5 31.1
MART 18161 | 14656 | 12338 | 1612.6 -19.3 -15.8 30.7
1.Ceyrek TOPLAM | 48689 | 40684 | 3369.7 | 44252 -16.4 -17.1 31.3
NiSAN 18639 | 13528 | 13721 -27.4 1.4
MAYIS 27194 | 18384 | 19052 -32.4 3.6
HAZIRAN 31504 | 17900 | 21357 -43.2 19.3
2.Ceyrek TOPLAM | 7733.7 | 49812 | 5413.0 -34.3 8.1
TEMMUZ 3683.0 | 23906 | 34689 -35.1 45.1
AGUSTOS 47423 | 30984 | 42700 -34.7 37.8
EYLUL 38689 | 27880 | 36528 -27.9 31.0
3.Ceyrek TOPLAM | 122942 | 8277.0 | 11391.7 -32.6 38.0
EKIM 33814 | 2309.7 | 3012.6 -31.7 304
KASIM 17973 | 1331.0 | 1667.0 -25.9 252
ARALIK 13892 | 11421 | 14296 -17.8 252
4.Ceyrek TOPLAM | 6567.9 | 4782.8 | 6109.2 -25.1 269
| 12AYLIKTOPLAM | 31464.7 | 22109.4 | 26 283.6 | | | 271 | 14.0 |

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi / TUIK
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2002 yilinda 396.148 Turizm Isletme Belgeli yatak kapasitesine bagh olan Tiirkiye, bir artis
kaydederek, 2019 yilinda 975.893 yatak kapasitesine ulasmistir. 2019 yilinda 208.167 yatak kapasiteli
Turizm Yatirim Belgeli konaklama tesisleri ile birlikte toplam yatak kapasitesi 1.184.06 yiikselmistir.
Turizm Yatirim Belgesi toplam tesis sayis1 906, Turizm Isletme Belgeli toplam tesis sayis1 ise 3.958
olarak aciklanmistir (Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi/TUIK).

Turistik tiriin; ¢ekicilik, yararlilik ve kolay elde edilebilirlik gibi faktérlerin bir bilesimi olarak ele
alindiginda, “turizm arz1“; tilkenin turizm firmalar1 ve kurumlari araciligiyla turistlere sundugu manevi
ve maddi degerlere verilen genel addir. Diger bir tanima gore turizm arzi; bir iilke, bolge veya yorenin
turistlere satmaya hazir oldugu turistik zenginlikler biitiiniidiir. Su halde turizm arzi, i¢ ve dis turizm
talebini karsilamak {lizere, ekonomik amaglarla, turistik hizmet isletmeleri ve diger kurumlar
tarafindan sunulan tiim hizmetleri kapsamaktadir. Bu yaklasim esasen bir kapasite sinirina isaret
etmektedir. Kapasitenin gostergesi olarak alinabilecek 6lciilebilir veriler arasinda; turistik isletme
sayisl, oda ve yatak sayilar1 vb. kantitatif degiskenler sayilabilir. Tiirkiye genelinde son yillarda ¢ok
saylda yeni turizm tesisi insa edilmis ve genel oda/yatak kapatisesi turistik isletmelerin artmasina
bagl olarak yiikselmistir.

Tablo. 19 Toplam Tesis/Yatak Kapasitesi-2002-2019 Yillar1 Arasi

TURIZM iSLETME BELGELI TESiSLER TURIZM YATIRIM BELGELI TESISLER
YILLAR  TESIiS YATAK TESiS YATAK '
2002 2.124 396.148 1.138 222.876
2003 2.240 420.697 1.130 242.603
2004 2.357 454.290 1.151 259.424
2005 2.412 483.330 1.039 278.255
2006 2,475 508.632 869 274.687
2007 2.514 532.262 776 254.191
2008 2.566 567.470 772 258.287
2009 G 608.765 754 231.456
2010 2.647 629.465 877 252.984
2011 2.783 668.829 922 267.900
2012 2.870 706.019 960 273.877
2013 2.982 749.299 1.056 301.862
2014 3.131 807.316 1117 309.556
2015 3309 850 089 1125 314 194
2016 3.641 899.881 1.135 312,912
2017 3.770 935000 1.051 263033
2018 3.925 974574 981 225421
2019  3.958 975893 906 208 167

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi / TUIK (30.06.2019 itibariyle)
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Tablo. 20 Toplam Tesis /Yatak Kapasitesi-2019 Yil1 Detayli

2769
396 27049 28 1511]
1065 120810 286 29327
812| 233301 223 50472
640 438116 135 79577
18| 2265 3 1077
29 6848 5 1984
40 21027 11 11719
65 54951 14 7441
10 3282 15 10130
1 310
4 6668 1 912
197 17635 1 256
2 171
94 7253 80 5605
1 58
1 140
3 984 1 1526
378 23793 30 1371
117 2904 1 100
6 467 1 118
3 1348 1 228
1 166
7 2425 7 2144
3 341 5 350
10 142 7 246
3 890
90

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
Tablo. 21 Tesis Sayisi

TESIS SAYISI
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi/TUIK (30/6/2019 tarihi itibariyle)
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Tablo. 22 Yatak Sayisi

YATAK SAYISI
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi/TUIK (30/6/2019 tarihi itibariyle)

Tiirkiye’de, sahil turizmi amaciyla tilkeye gelen turistlerin ilgisini ¢ekebilecek alternatif turizm tiirleri
bakimindan 6nemli bir potansiyel vardir. Saglik ve termal turizm, kis sporlari turizmi, yayla turizmi,
akarsu turizmi, av turizmi, dagcilik turizmi, golf turizmi, hava sporlari, inang turizmi, ipek Yolu, kongre
turizmi, kus gozlemciligi, magara turizmi, sualti dalis turizmi, yat turizmi gibi alternatif turizm
tiirlerinin tamami Tirkiye'nin degisik bolgelerinde bulunmaktadir. Sahip olunan potansiyelin
harekete gecirilemedigi bu alanlarda, stratejik planlamalar yapilmasina ragmen, uygulamada heniiz
sonu¢ alinabilmis degildir. Orta ve uzun vadeli politikalarin, istikrarli ve kararli bir sekilde
uygulanabilmesi halinde basariya ulasilmasi miimkindiir. Alternatif turizm tirlerinin, gerek sahil
turizmine entegrasyonu gerekse yerli ve yabanci turistlerin ilgisini gekmede basariyla tanitilmasi ve
kullanilmasi halinde, Tirkiye ziyaretci sayisini ve turizm gelirlerini arttirma sansi bulabilecektir. Bir
ornek vermek gerekirse, golf turizmi, yiiksek harcama potansiyeline sahip, 6zel seyirci kitlesi olan,
uluslararasi bir spor dalidir. Golf sporunun turizmdeki potansiyelini fark eden yatirimcilar, basta Belek
olmak tlizere pek cok tesis ve otel yatirimi ile bu alana girmislerdir. Tesislerin doluluk oranlar1 2013
yili itibariyle her yil ortalama %83 dolayindadir. Golf tesislerinin genel olarak en diisiik doluluk orani
Kasim ve Aralik aylarinda %62 olurken, Haziran-Eyliil déneminde %90’in iizerinde doluluk
kaydedilmistir. Bu durum alternatif turizm tiirlerinden biri olan golf turizmi bakimindan potansiyelin
tiim yila yayildigini ortaya koymaktadir ki, sahil turizminde yilin 6 ayina yogunlasan talebe karsilik,
alternatif turizm tiirlerinde yil geneline yayilan talep sayesinde, turizm gelirleri istikrara
kavusabilecek ve artis gosterebilecektir. Bu kapsamda, Kiltiir ve Turizm Bakanligi, 2023 hedefleri
kapsaminda ortaya koydugu eylem planinda, alternatif turizm tiirlerinin, sahil turizmine
entegrasyonuna doniik adimlar atmaktadir. Tiirkiye Turizm Stratejisi-2023 kapsaminda turizm
sektoriiniin giiclendirilmesine yonelik stratejiler; planlama, yatirim, 6rglitlenme, i¢ turizm, arastirma-
gelistirme, ulasim ve altyapinin gligclendirilmesi, tanitim ve pazarlama, egitim, hizmet kalitesi, kentsel
Olcekte markalasma, turizmin cesitlendirilmesi, mevcut turizm alanlarinin rehabilitasyonu, turizm
gelisim bolgeleri, turizm gelisim koridorlari, turizm kentleri ve eko turizm boélgeleri basliklar: altinda
toplanmistir. Katilimci planlama anlayisi ile hazirlanan bu strateji kapsaminda, sektoriin yol gosterici
bir yaklasimla yonlendirilebilmesi amaciyla, alternatif turizm tiirleri tek tek ele alinmamakta, makro
bakisla birbirlerine entegrasyonlar1 hedeflenmektedir. 2023 yilinda 63 milyon turist, 86 milyar USD
turizm geliri ve turist basina 1.350 USD gelire ulasilmasi temel hedeftir.

Tiirkiye ekonomisi icin énemli bir sektdr olan turizm, genellikle monopolcii rekabet, kismen de
oligopol piyasas: 6zellikleri sergilemektedir. Turizm ve Seyahat Rekabet indeksi sonuglarina gore,
Tiirkiye'nin, turizmi gelistirmeye yonelik politika ve faktorlerindeki iyilesme, diger iilkelerle
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karsilastirildiginda yavas seyretmektedir. Sektoriin gelisimini hizlandiran politika uygulamalar
istikrarli sekilde devam etmelidir. Tlrkiye turizm sektoriinde birkac tilkeye bagiml bir talep yapisi
olusmasina miisaade edilmemelidir. Aksi halde son yillarda Rusya’da yasanan mali kriz 6rneginde
oldugu gibi ortaya cikabilecek bazi sorunlar, sektore ve ekonomiye ciddi zararlar verebilecektir. Vakit
kaybedilmeden turist gonderebilecek alternatif pazarlara (6rnegin Cin) yonelmek, etkili tanitim
stratejileri uygulamak, gerekiyorsa Turizm Bakanligi'na tanitim, pazarlama i¢in ilave kaynak tahsisi
yapmak, sosyal medya basta olmak iizere tiim iletisim kanallarini ve kitle iletisim araglarini etkin
kullanmak gibi politikalarin uygulanmasi gerekmektedir.

3.4. Muglaili
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Bodrum Havalimani ve Dalaman
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7" | Havalimani olmak iizere iki havalimanina sahiptir.
Toplam 13 ilceden olusmaktadir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK), 2018 yil1 adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére Mugla, 967.487 kisi niifusuna
sahiptir. Tiirkiye'nin en ileri turizm merkezlerinin yer aldig1 sehridir. ilin yiizél¢iimii 12.974 km?'dir.
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Grafik 4. Mugla ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
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Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri
3.5.

Marmaris, batisinda Resadiye Yarimadasi ve Kerme Koérfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan Dagj,
Karadag ve Giinliik Tepeleri ile glineyinde Akdeniz ile gevrilidir. Kérfezin 6niinde kiyiya ince bir dille
bagli olan Adakdy, onun 6niinde Bedir Adasi, Ke¢i Adasi ve Giivercin Adasi bulunur. Marmaris’in ana
ulasim agini karayolu olusturmaktadir. Bodrum - Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve Marmaris -
Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ilgeye en yakin havaalam 47 km ile Dalaman
Havaalani'dir. Bolgenin temel sektorii turizmdir. Bélgeye diger illerden ¢ok sayida sezonluk galisan

Marmaris ilgesi

turizm iscisi gelmektedir. Ilcede su sporlari turizmi, toplant: turizmi, saglik turizmi, flora-fauna-eko
turizmi, orman kamplari turizmi ve outdoor etkinliklerine yonelik turizm gibi farkli turizm segenekleri
bulunmaktadir. Marmaris ve ¢evresinde her turiste uygun otel ve tatil koyleri bulunmaktadir. Sehir
merkezi, Armutalan, igmeler otellerin en yogun oldugu bélgedir.
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Tablo.23 Marmaris ilgesi Niifus Tablosu
YIL NUFUS ERKEK KADIN
2011 81.910 44,132 37.778
2012 83.081 44,557 38.524
2013 85.801 45.744 40.057
2014 88.621 46.995 41.626
2015 89.630 47.476 42.154
2016 90.187 47.567 42.620
2017 91.871 48.749 43.122
2018 94.247 49.805 44,4472

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 24 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
MALIK SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
ANONIM SIRKETI (1/1) SIRKETI (3523665 / 5465624) (1941959/5465624)
iLi : MUGLA MUGLA
ILGESI MARMARIS MARMARIS
MAHALLESI ICMELER K ICMELER K
MEVKii KIZILKUM KIZILKUM
PAFTA NO : 1 1
ADA NO - -
PARSEL NO 1 1598 2518
YUZOLCUMU 9.509,00 163.968,72
NITELiGi : ARSA ARSA
TAPU TARiHi 06.02.2009 13.09.2012
YEVMIYENO : 1313 6714
CILT/SAYFA 17/1650 35/3412

4.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 06.11.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgelerine gore konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu arsa nitelikli 1598 parsel no’lu tasinmazin 06.02.2009 tarih ve 1313 yevmiye ile
Sinpas G.Y.0. A.S. adina tescil edildigi, 2518 no’lu parselin 13.09.2012 tarih ve 6714 yevmiye ile tevhid
isleminden diizenlendigi tespit edilmistir. Tasinmazlarda son 3 yillik siire i¢erisinde herhangi bir
miilkiyet degisimi yasanmamuistur.

Mugla ili'nin Biiyiiksehir Belediyesi statiisiine gecmesiyle icmeler Belde Belediyesi Marmaris
Belediyesi'ne baglanmistir. Tasinmazlar i¢in 30 Mart 2014 tarihinden 6nce tanzim edilen tiim resmi
evraklar igmeler Belde Belediyesi tarafindan diizenlenmistir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Marmaris Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan 28.11.2019 tarihli resmi imar durumu yazisina gore
Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Mahallesi, 0 ada, 1598 parsel; E:1,30, 7 Kat, Hmax: 24,50 metre
yapilasma kosullarinda “Turistik Tesis Alan1” lejantinda, 2518 parsel ise; E:1,30, 7 Kat, Hmax: 24,50
metre yapilasma kosullarinda “Kismen Oneri Konut Alani, Kismen Turistik Tesis Alam” lejantinda
kalmaktadir.
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4.5. Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilhik Dénemde Hukuki Durumunda (Imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin son ti¢ yillik siirecte imar durumunda yasanan herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

Yapilan incelemelerde 2518 parsel icin tanzim edilen 26.11.2012 tarihli 835/36 sayil1 ve 1598 parsel
icin tanzim edilen 26.11.2012 tarih 835/37 sayili yap1 ruhsatlarinin imar mevzuati geregince
gecerliliklerinin sona erdigi anlagilmistir. 3194 sayih imar Kanunu’nun 29. Maddesi ile Planli Alanlar
Tip Imar Yonetmeligi'nin 54. Maddesi geregince yap1 ruhsatlar1 diizenlenen ve iki yil icinde ingaata
baslanarak 5 yil icerisinde insaatin tamamlanmadig1 yerlerde ruhsatin hiikiimsiiz sayilacagi
belirtilmektedir.

4.6. Gayrimenkullerin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerlemeye konu 2518 parsel tlizerinde halihazirda natamam durumda olan otel ve apart insaati

bulunmaktadir. 1598 sayili parsel halihazirda bos durumdadir. Marmaris Belediyesi Imar Midiirligi
arsivinde incelenen imar arsiv dosyasinda incelenen yapi ruhsatlar1 asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 25 Degerlemeye Konu 2518 ve 1598 Parseller i¢cin Tanzim Edilmis Yap1 Ruhsatlari

Yol Yol
Verilis Ruhsat | Ruhsat s o Bagufmz Toplam ISOt!.l Kotu | Toplam Yap1
Parsel Amact Tarihi Srrem Niteligi Bolim Ingsaat s Ustii | Alt Kat | smifa
Sayisi Alani, m Kat Kat Adedi
Sayis1 | Sayisi
Tadilat |28.07.2000| 15-1 Turistik Tesis 1 46.484,00 1 7 8 3A
2518 Yenileme | 12.11.2012 | 20/34 | Turistik Tesis 1 46.484,00 1 7 8 3A
Yenileme | 24.05.2018 | 15-1 Turistik Tesis 1 46.484,00 1 7 8 3A
Yeni Yapi | 26.11.2012 | 835-36 | Tripleks Konut 39 35.507,49 2 2 4 4B
1598 | Yeni Yapi | 26.11.2012 | 835-37 Apart Otel 1 5.205,63 2 2 4 4B

2518 parsel i¢in; 28.07.2000 tarihli ve 15-1 say1l toplam 46.484,00 m? alanli otel ve apart bloklar1 icin
tanzim edilmis tadilat yapi ruhsati, 12.11.2012 tarih ve 20/34 sayil1 toplam 46.484,00 m? alanh turistik
tesis + apart icin tanzim edilmis yenileme yap1 ruhsati, 26.11.2012 tarih ve 835/36 sayili 39 adet
tripleks villa i¢cin tanzim edilmis yeni yap1 ruhsati mevcuttur. Ayrica otel ve apart bloklari icin tanzim
edilmis 12.11.2012 tarihli ve 20/34 sayili yenileme yap1 ruhsati esas alinarak 24.05.2018 tarih 15/1
yenileme yap1 ruhsati tanzim edilmistir. Yerinde yapilan incelemelerde parsel lizerindeki natamam
yapinin 12.11.2012 tarih ve 20/34 sayili ruhsat eki mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

26.11.2012 tarih ve 835/36 sayili 39 adet tripleks villa icin tanzim edilmis yeni yap1 ruhsatinin
gecerlilik tarihinin 26.11.2017 olmasi sebebiyle halihazirda ruhsatin gecerliligi sona ermistir.

Natamam otel ve apart ingsaat1 2001 yili 6ncesi baslamis olmasi sebebiyle yap1 denetim kanuna tabi
bulunmamakta olup, insaat siirecinde yap1 denetim kurulusu tarafindan denetlenmemistir.

1598 parsel i¢in; 26.11.2012 tarihli ve 835/37 sayili toplam 5.205,63 m”ingaat alani igin tanzim
edilmis yeni yap1 ruhsati bulunmaktadir. Ancak ruhsatin gecerlilik tarihinin sona ermesi sebebiyle
halihazirda ruhsatin hiilkmii sona ermistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 29. Maddesi ve Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'nin 54. Maddelerince

ruhsatlarin (835/36 sayili ve 835/37 sayil1) yenilenmesi gerekmekte olup imar planinda herhangi bir

degisiklik olmamasi nedeniyle insaat ruhsatlarinin yenilenebilecegi diisiiniilmektedir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig

Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup devirlerine

iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, icmeler Koyii'nde yer alan 2518 parsel ve
1598 parsellerdir. Tasinmazlarin konumlandig1 Igmeler Bélgesi Marmaris Korfezi'nin bati tarafinda,
Turunc ile Marmaris arasinda konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin konumlandigi Marmaris Ilcesi’ne hava, deniz ve kara yolu ile ulagilabilmektedir. Ana
ulasim agini karayolu olusturmaktadir. Bodrum - Camlik arasi hidrofil tekne seferleri ve Marmaris -
Rodos arasi katamaran seferleri bulunmaktadir. Ayrica yaz ddoneminde Bodrum, Marmaris, Fethiye ve
Datga ilgeleri arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir. Marmaris ve ¢evresinde her profile uygun
otel ve tatil kdyleri bulunmaktadir. Sehir merkezi, Armutalan, ve tasinmazlarin konumlandigi igmeler
MevKkii otellerin yogun oldugu bir bolgedir.

/

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZLAR

Tablo.26 Ana Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar:

Konum Uzaklik, KM
Icmeler Merkez 2,10
Marmaris Merkez 7,00
Dalaman Havalimani 47,00
Marmaris Terminal 8,00
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5.2.  Ana Gayrimenkullerin Ozellikleri
1598 Parsel: Parselin yilizolgtimi 9.509,00
mZ olup amorf seklinde bir geometrik yapiya
sahiptir. Parselin denize cephesi
bulunmamaktadir. Parsele dogrudan ulasim
saglanamamakta olup ancak orman alaninin
icinden gelen toprak kadastral yollarla erisim
saglanabilmektedir. Parsel mevcutta bos
durumda olup tlizerinde herhangi bir insai
faaliyet bulunmamaktadir.

2518 Parsel: Parselin ylizol¢iimi 163.968,72 m? olup amorf seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.
Denize cephesi bulunan parsel iizerinde natamam otel ve apart insaati bulunmaktadir. Na-tamam
yapilarla ilgili halihazirda herhangi bir insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Parselin i¢ kesimlerine
ulasim toprak kadastral yollarla saglanabilmekte olup bazi bolgelerine karayolu ile ulasim miimkiin
olmamasi dolayisiyla sadece deniz yoluyla ulasilabilmektedir.

-2518 Parsel Gérselleri-
2518 parselde; incelenen yenileme ruhsati ve mimari projesine gore 39 adet villa ve 1 adet otel&apart
projesi planlanmistir. 39 adet villanin toplam insaat alant 35.507,49 m?'dir. Apart&otel projesinin
toplam ingaat alani 46.484,00 m?'dir.

Halihazirda natamam durumdaki otel&apart yapisinin kaba insaati tamamlanmis ancak 20 yili agkin
bir siiredir bu seviyede kalmistir. Yap1 projesinde; bodrum, 5 normal, lobi kati, lokanta kat1 ve ¢at1
katindan olusmaktadir. Yap1 A, B, C, D, E ve F olarak bloklardan olusmaktadir. Natamam yap1 kaba
insas1 geneli itibariyle projesi ile uyumludur. Natamam apart binasi ise projesinde bodrum kat, lobi
kat1 ve 6 normal kathdir. Incelenen mimari projesinde apart; 8 adet diikkan, 66 adet apart daire ve lobi
katta acik ylizme havuzundan olusmaktadir. 2518 parselde natamam yapilara ek olarak natamam
kuliibe yapilar1 mevcuttur. S6z konusu yapilarin ekonomik degeri bulunmadigindan degerlemede
dikkate alinmamuistir.
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6. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Konu tasinmazlarin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktorler

OLUMLU OZELLIKLER

e Turizm potansiyeli acisindan gelismis bir bolgede yer almalari,

e Parsellerin konumlandigi bolgenin otel&apart insaatina uygun olmasi,

e Yakin cevrede prestijli ve yiiksek kalitede otellerin yeterince yogun olmamasi,
e Ozel sahilinin bulunmasi (2518 parsel i¢in),

¢ Genis deniz manzarasina sahip olmalari

OLUMSUZ OZELLIKLER

e Bolgenin yliksek egimli bir topografyaya sahip olmasi,

e 2518 parselde 20 yili askindir na-tamam yapilarin yer almasi,

e Yiiksek egim sebebi ile insaat maliyetinin artacak olmas;,

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gdstermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,

e Arz dengesizligi nedeniyle olusmasi muhtemel satis fiyat baskisi ve satis siirelerinin uzamasi.

6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlarin ilgili belediyesince mer’i imar durumu “Turizm Alani1” olarak belirlenmis olup
tarafimizca bu yonde herhangi bir arastirma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerlerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi”
ve “Gelir Indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yéntemi” kullanilmistir. Elde edilen
degerlerin uyumlastirilmasiyla nihai degere ulasiimistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan arsa, konut&villa iinitelerinin degerleri ve otellerin oda fiyatlari arastirilmis,
bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim degerleri iizerinden
deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. Satilik Arsa Pazari
Tasinmazlarin yakin bélgesinde yer alan benzer 6zelliklere ve imar durumlarina sahip arsalarin satis
degerleri arastirllmis olup detayh bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.
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Tablo. 27 Satilik Arsa Emsalleri

Satis i Birim
S;rt:;:lﬁr:ia Konumu ve Ozellikleri Degeri Yuzol:;umu, Degeri irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)
Kumlubiik Mevkii'nde, deniz manzarali,
hisseli  miilkiyetli,  turistik tesis Emlak Ofisi
EMSAL 1 fonksiyonlu, E: 0,40, ytizolglimi 11.052 20.000.000 11.052 1.810 0(212) 3225353
m? arsa 20.000.000.-TL bedelle satihiktir.
Amos Mevkii'nde, deniz manzaral,
turistik tesis fonksiyonlu, E: 0,30, Emlak Ofisi
EMSAL 2 ylizolciimii 4.412 m? arsa 8.550.000.-TL 8.550.000 4412 1.938 0(256) 856 47 44
bedelle satiliktir.
Turung Mevkii'nde, deniz manzarall,
konut (villa&apart) fonksiyonlu, E: 0,40, Emlak Ofisi
EMSAL 3 yiizélgiimii toplam 66.000 m? olan 6 adet 85.000.000 66.000 1.288 0 (544) 932 64 62
arsa 85.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Emsaller konu tasinmaza yakin ¢evreden, benzer imar lejantina ve niteliklere sahip tasinmazlardan
DiGER secilmistir. Alanlar beyan alanlar olup istenen satis bedelleri iizerinden pazarlik paylari
bulunmaktadir.

.

-Arsa Emsal Krokisi-
v’ SATILIK ARSALARIN PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI
Incelenen emsallerin konumu, imar durumu, pazarlik paylari, alan, fiziki 6zellikleri gibi 6zelliklerinin,
degerleme konusu 2518 parselin o6zelliklerine goére uyumlastirilmasiyla degerleme konusu
tasinmazlarin m? birim degerleri belirlenmistir. Satilik arsa emsal uyumlastirma tablosu asagidaki
gibidir:
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Tablo. 28 Satilik Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu
Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Deniz Cepheli- Kara Ici Kara Ici Kara Ici
Icmeler
Beyan Edilen Alan (m?) 11.052,00 4.412,00 66.000,00
istenilen Satis Fiyati (TL) 20.000.000 8.550.000 85.000.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 1.810 1.938 1.288
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Yiizélgiimi, m? 163.969,00 11.050,00 4.410,00 64.500,00
Gergeklesebilir Satis Fiyat (TL) 262.350.400 15.500.000 5.750.000 80.000.000
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 1.403 1.304 1.240
Konum Deniz Cepheli- Kara Ici Kara Ici Kara Ici
Icmeler
Konum Katsayisi 1,00 0,90 0,90 0,90
imar Durumu T,urIStlk Turistik Tesis Turistik Tesis Konut
Tesis+Konut
Imar Durumu Katsayisi 1,00 0,90 0,90 0,80
Emsal Orani 1,30 0,40 0,30 0,40
Emsal Orani Katsayisi 1,00 0,80 0,70 0,80
Fiziki Ozellikler Egimli Egimsiz Egimsiz Egimsiz
Fiziki Ozellikler 1,00 1,10 1,10 1,10
Geometrik Sekil Amorf Cokgen Cokgen Cokgen
Geometrik Sekil Katsayisi 1,00 1,10 1,10 1,10
Yiizélgiimii, m? 163.969,00 11.050,00 4.410,00 64.500,00
Yiizélciimii Katsayisi 1,00 1,10 1,15 1,10
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 0,86 0,79 0,77
Ayarlanmis Birim Deger (TL/m?) 1.600 1.626 1.653 1.618

Emsallerin, 2518 parselin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu parsellerin birim m? satis

degeri 1.600.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Tablo. 29 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Arsa Degerleri

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna goére degerlemeye konu arsa nitelikli tasinmazlarin toplam

Degerleme Konusu Tasinmazlar
Parsel | Yiizol¢iimii, m? imar durumu Birim Deger, m?/TL Yuvarleltllllms Satis
Degeri, TL
1598 9.509,00 Turistik Tesisi 1.600,00 15.250.000
2518 163.968,72 Turistik Tesis+Konut 1.600,00 262.350.000
TOPLAM 277.600.000

degeri 277.600.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.1.2.

Satilik Konut&Villa Pazari
Tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin I¢cmeler Mevkii'nde yer alan villa&konut nitelikli

gayrimenkullerin satis degerleri arastirilmis olup detayl bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir:
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Tablo. 30 Satilik Konut&Villa Emsalleri

. Birim
Satilik Villa Konumu ve Ozellikleri Saug Alan, m? | Degeri irtibat Bilgisi
Emsalleri Degeri (TL) 2
(TL/m?)

icmeler Mevkii'nde, 10 yillik site

icerisinde, miistakil havuzlu toplam 300 Prestij Emlak
EMSAL 1 m? kullanim alanl, 5+1 tipli, 3 kath villa 1.800.000 300,00 6.000 0(252)4131177

1.800.000.-TL bedelle satiliktir.

icmeler Mevkii’nde, havuzlu 10 yilhk

miistakil villa, toplam 400 m? kullanim Atasoy Emlak
EMSAL 2 alanly, 6+1 tipli, 3 katl villa 1.650.000.-TL 1.650.000 400,00 4125 0(252)4121652

bedelle satiliktir.

Icmeler Mevkii'nde, 4 yillik, havuzlu

toplam 160 m? kullanim alanli, 4+1 tipli, Reality World
EMSAL3 | 3" ath mistakil villa 1.250.000.-TL | 220000 | 160,00 | 7812 | »50y%150238

bedelle satiliktir.

el Horkinde e erinde
EMSAL4 | " ozl toplat y 1.600.000 | 250,00 | 6.400 Pazari

alanly, 4+1 tipli, 3 kath villa 1.600.000.-TL 0 (252) 455 49 19

bedelle satiliktir.

DiGER Alanlar beyan alanlar olup istenen satis bedelleri lizerinden pazarlik paylari bulunmaktadir.

DEGERLEMEYE KONU TASINMAZLAR y
L)
foiala)
P S {
~ £ Sitpas Kizilky 'Y

Petunya
N

- Konut&Villa Emsal Krokisi-

v' KONUT&VILLA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Konu taginmazlarin bagh oldugu Igmeler Mevkii, villa projelerinin yogun oldugu bir bélgedir. Yapilan
villa&konut pazar arastirmasinda emsal taginmazlarin satis degerlerinin konumlu olduklar sitelerin
imkanlarina ve teknik altyapilarina, mistakil veya site igerisinde olmalarina, bina 6zelligi, yap: kalitesi
ve alanina gore degiskenlik gosterdigi belirlenmistir.

Yukarida belirtilen hususlara goére emsaller 2518 parselde gelistirilebilecek konut projesi igin;
kullanim amaci, alan, yap1 kalitesi, kat, cephe, vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmistir. Satilik konut
emsal uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:
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Tablo.31 Satilik Konut&Villa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu
Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Konum Deniz icmeler icmeler fcmeler icmeler
Cephesi Merkez Merkez Merkez Merkez
Beyan Edilen Alan (m?) 300,00 400,00 160,00 250,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 1.800.000 1.650.000 1.250.000 1.600.000
'();IZJ‘/’;:‘};I‘ Birim Satis Fiyati 6.000 4125 7.813 6.400
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Briit Alan (m?) 250,00 280,00 350,00 155,00 225,00
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL) 1.500.000 1.300.000 1.600.000 750.000 1.050.000
f;{'/?i:‘z')”eb“" Birim Satis Fiyat 4.643 4571 4.839 4.667
Briit Alan (m?) 250,00 280,00 350,00 155,00 225,00
Briit Alan Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Konum Deniz icmeler icmeler fcmeler icmeler
Cephesi Merkez Merkez Merkez Merkez
Konum Katsayisi 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
Manzara Deniz Yok Yok Yok Yok
Manzara Katsayisi 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
Yap1 Kalitesi/Yas1 Iyi Orta Orta Orta Orta
Yapi Kalitesi/Yas1 Katsayist 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95
SONU(C KATSAYI CARPANI 1,00 0,77 0,77 0,77 0,77
Ayarlanmis Birim Deger (TL/m?) 6.000 6.034 5.941 6.288 6.065

Incelenen emsal konutlarda satis degerleri incelenmis ve degerleme konusu parselde (2158 parsel)
insa edilmesi planlanan konut {initelerinin ézelliklerine gére uyumlagtirilmasi sonucu birim m? satis
degeri 6.000.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

6.3.1.3. Otel Piyasasi

Tasinmazlarin bagh oldugu igmeler Mevkii'nde ve ilce merkezinde denize sifir, yiiksek kapasiteli
turistik tesisler bulunmaktadir. Marmaris ve i¢cmeler kiyisinda yer alan yiiksek kapasiteli otellerin
yillik ortalama oda fiyatlar1 asagida verilmistir:

Tablo.32 Emsal Otel Yillik Ortalama Oda Fiyatlar:

Tesis Adi Oda Yata!k : Yilhik (_)rtalama Yilhik _Ortalama

Sayisi Kapasitesi Oda Fiyati, TL Oda Fiyati, USD
1-ELEGANCE INTERNATIONAL HOTEL 193 386 1.010 174
2-MARTI RESORT HOTEL 283 565 1.145 197
3-SENTIDO ORKA LOTUS BEACH 445 890 965 166
4-TUI BLUE GRAND AZUR 288 650 1.310 226
5-CASA DE MARIS SPA & RESORT HOTEL 190 420 750 129
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- Otel Emsal Krokisi-
Bolgede yapilan otel ve gecelik oda fiyatlar1 arastirmalarinda yillik ortalama giinliik oda fiyatlarinin
750-1.300.-TL/Oda civarinda degistigi goriilmiis olup konu parseller iizerinde insa edilmesi
planlanan otel linitesinde yer alacak odalarin yillik ortalama giinliik oda fiyatinin 900.-TL/Oda olacagi
kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak baska bir miilki insa edebilecegi olasiigini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan turistik tesis imarli 0 ada 1598 parsel hali hazirda bos arsadir. 2518

parselde ise 20 yili askindir na-tamam vaziyette bulunan yapinin giliclendirmesinin yeniden insa
maliyetine denk gelecegi kanaatine varilarak maliyet analizi yapilmistir.

Parseller lzerinde insa edilmesi planlanan yapi ozellikleri dikkate alinarak gelir yaklasiminda
kullanilmak iizere yaklasik yapi maliyetleri hesaplanmis; hesaplanan maliyetler arsa degeri ile birlikte
mevcut na-tamam projenin bilgi amach olarak tamamlanmasi durumundaki deger takdirinde de
kullanilmstir.
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Tablo.33 Maliyet Analizi Tablosu - 0 Ada 1598 Parsel

1598 PARSEL MALIYET ANALIiZi TABLOSU

Arsa Alani 9.509,00 m?
Zemin Ustii Alanlar 16.070,21 m?
Bodrum Kat Alanlari (Otopark, Teknik Alan, vs.) 7.425,57 m?
Toplam Insaat Alani 23.495,78 m?
Bina Toplam Taban Alani 7.304,64 m?
Peyzaj Alani 2.204,36 m?
BINA MALIYETI Birim Maliyet

Bina Yap1 Maliyeti 23.495,78 m?  2.750 TL/m? 64.613.406 TL
TOPLAM BiNA MALIYET 64.613.406 TL
BiNA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Peyzaj Maliyeti 2.204,36 m? 800 TL 1.763.488 TL
Toplam Bina ve Bina Di1s1 Maliyetler 66.376.894 TL
DiGER MALIYETLER

Proje ve Danigsmalik Maliyetleri 5,00% 3.230.670 TL
Yasal izinler ve Harglar 4,00% 2.584.536 TL
TOPLAM DiGER MALIYETLER 5.815.207 TL
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi TL 72.192.100 TL
ORTALAMA BiRiM MALIYET, TL/m? 3.073 TL

Degerleme konusu 1598 parsel iizerinde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik
72.192.100.-TL olarak hesaplanmistir.

Tablo.34 Maliyet Analizi Tablosu - 0 Ada 2518 Parsel (Turistik Tesis Fonksiyonu)

2518 PARSEL TURISTIK TESIS - MALIYET ANALiZi TABLOSU

Arsa Alani 80.000,00 m?
Zemin Ustii Alanlar 135.200,00 m?
Bodrum Kat Alanlar1 (Otopark, Teknik Alan, vs.) 74.255,00 m?
Toplam insaat Alani 209.455,00 m?
Bina Toplam Taban Alani 18.590,00 m?
Peyzaj Alan 61.410,00 m?
BINA MALIYETI Birim Maliyet

Bina Yap1 Maliyeti 209.455,00 m®* 3.200 TL/m? 670.256.000 TL
TOPLAM BINA MALIYET 670.256.000 TL
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Peyzaj Maliyeti 61.410,00 m? 850 TL/m? 52.198.500 TL
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 722.454.500 TL
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri 5,00% 33.512.800 TL
Yasal izinler ve Harclar 4,00% 26.810.240 TL
TOPLAM DiGER MALIYETLER 60.323.040 TL
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETI 782.777.540 TL
ORTALAMA BiRiM MALIYET, TL/m? 3.737 TL

Degerleme konusu 2518 parselde gelistirilebilecek olan otel projesinin toplam maliyeti yaklasik
782.777.540.-TL olarak hesaplanmistir.
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Tablo.35 Maliyet Analizi Tablosu - 0 Ada 2518 Parsel (Konut Fonksiyonu)

2518 PARSEL KONUT&VILLA - MALIYET ANALIZi TABLOSU

Arsa Alani 83.968,72 m?
Zemin Ustii Alanlar 125.533,24 m?
Bodrum Kat Alanlar1 (Otopark, Teknik Alan, vs.) 40.112,73 m?
Toplam Insaat Alani 165.645,97 m?
Bina Toplam Taban Alani 18.574,03 m?
Peyzaj Alam 65.394,69 m*
BINA MALIYETi Birim Maliyet

Bina Yap1 Maliyeti 165.64597 m?  2.450 TL/m? 405.832.623 TL
TOPLAM BINA MALIYET 405.832.623 TL
BIiNA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Peyzaj Maliyeti 65.394,69 m* 700 TL/m? 45.776.283 TL
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 451.608.906 TL
DIiGER MALIYETLER

Proje ve Danigsmalik Maliyetleri 3,50% 14.204.142 TL
Yasal izinler ve Harglar 4,00% 16.233.305 TL
TOPLAM DiGER MALIYETLER USD 30.437.447 TL
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 482.046.353 TL
ORTALAMA BiRiM MALIYET, TL/m? 2.910 TL

Degerleme konusu 2518 parselde gelistirilebilecek olan konut&villa projesinin toplam maliyeti
yaklasik 482.046.353.-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gétiirecegini séyler.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Degerleme ¢alismasinda “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmamistir.
6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme oram ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir.

Degerleme calismasinda arsa degerleri takdirinde; parseller ilizerinde insa edilmesi planlanan
projelerin satis slireci i¢in indirgenmis nakit akisi uygulanmistir.
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Tablo. 36 Nakit Akimlar1 Analizi - 0 Ada 1598 Parsel

TURiZM TESiSi INDIRGENMIi$ NAKIT AKIM TABLOSU

Otel Standart Oda Sayisi 165
Otelin Agik Kalma Siiresi (Giin) 180
Otel Unitesi insaat Alani, m? 23.495,78
Arsa Alani, m? 9.509,00
Gayrimenkul Sigortasi Matrahi 66.962.984
Gayrimenkul Vergi Matrahi 76.471.984
Enflasyon Orani 10,0%
indirgeme Orani 21,00%
Kapitalizasyon Orani 8,5%
GELIRLER 2020 2021 2022 2023 2024 2028 2029
Ortalama Doluluk Orani % 0% 0% 45% 50% 55% 80% 80%
Satilan Otel Standart Oda Sayisi 0 0 13.365 14.850 16.335 23.760 23.760
Ortalama Otel Standart Oda Fiyati (TL) 900 990 1.089 1.198 1.318 1.929 2.122
Toplam Otel Standart Oda Gelirleri (TL) 0 0 14.554.485 | 17.788.815 | 21.524.466 | 45.838.503 | 50.422.353
TOPLAM ODA GELIRLERI, (TL) 0 0 14.554.485 | 17.788.815 | 21.524.466 | 45.838.503 | 50.422.353
Yiyecek icecek Gelirleri, (TL) 40,00% 0 0 5.821.794 7.115.526 8.609.786 | 18.335.401 | 20.168.941
Organizasyon Gelirleri (TL) 7,00% 0 0 1.018.814 | 1.245.217 | 1.506.713 | 3.208.695 | 3.529.565
SPA ve Fitness Giderleri (TL) 7,00% 0 0 1.018.814 | 1.245.217 | 1.506.713 | 3.208.695 | 3.529.565
Diger Gelirler, (TL) 2,00% 0 0 291.090 355.776 430.489 916.770 1.008.447
[TOPLAM GELIRLER, (TL) [ 0 [ 0 [ 22.704.997 | 27.750.551 | 33.578.167 | 71.508.065 | 78.658.871 |
GIDERLER [ 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2028 | 2029 |
ISLETME GIDERLERI
Personel Giderleri 20,0% 0 0 4.540.999 5.550.110 6.715.633 | 14.301.613 | 15.731.774
Oda Giderleri 15,0% 0 0 2.183.173 2.668.322 3.228.670 | 6.875.775 | 7.563.353
Yiyecek & icecek Giderleri 45,0% 0 0 2.619.807 3.201.987 3.874.404 8.250.931 9.076.024
Organizasyon Giderleri 30,0% 0 0 305.644 373.565 452.014 962.609 1.058.869
SPA ve Fitness Giderleri 55,0% 0 0 560.348 684.869 828.692 1.764.782 1.941.261
Diger Giderler 45,0% 0 0 130.990 160.099 193.720 412.547 453.801
Pazarlama Giderleri 3,0% 0 0 681.150 832.517 1.007.345 2.145.242 2.359.766
Yoénetim Giderleri & Genel idari Giderler 10,0% 0 0 2.270.500 | 2.775.055 | 3.357.817 | 7.150.806 | 7.865.887
Enerji ve Teknik Servis Giderleri 8,0% 0 0 1.816.400 2.220.044 2.686.253 5.720.645 6.292.710
Toplam isletme Giderleri, (TL) 0 0 15.109.011 | 18.466.569 | 22.344.548 | 47.584.950 | 52.343.445
|BRUT iSLETME KARI | 33% | 0 0 7.595.986 | 9.283.983 | 11.233.619 | 23.923.115 | 26.315.426
SABIT GIDERLER
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 0 0 370.124 407.137 447.851 655.698 721.268
Sigorta Gideri 0,2% 0 0 162.050 178.255 196.081 287.082 315.790
Yenileme Fonu 0,2% 0 0 45.410 55.501 67.156 143.016 157.318
insaat Maliyeti 72.192.100 28.876.840 31.764.524 | 17.470.488
Toplam Sabit Giderler, (TL) 28.876.840 31.764.524 | 18.048.073 640.893 711.088 1.085.796 | 1.194.376
[TOPLAM GIDERLER, (TL) | 28.876.840 [ 31.764.524 | 33.157.084 | 19.107.462 | 23.055.636 | 48.670.746 | 53.537.821 |
[NET iSLETME KARI | 31% [ -28876.840 [-31.764.524]-10.452.087 ] 8.643.089 | 10.522.531 | 22.837.318 [ 25.121.050 |
isletmeci Primleri
1.Net isletmeden alinan pay (Base Fee) 7,5% 0 0 0 648.232 789.190 1.712.799 | 1.884.079
2.Briit isletme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 2,0% 0 0 0 555.011 671.563 1.430.161 | 1.573.177
280.354.983
NAKIT AKISI, (USD) -28.876.840 | -31.764.524| -10.452.087 | 7.439.846 9.061.778 | 19.694.358 | 21.663.794
NET NAKIT AKISI, (USD) -28.876.840 | -31.764.524 | -10.452.087 [ 7.439.846 | 9.061.778 | 19.694.358 | 302.018.777
iNDIRGEME ORANI, % 21,00% 1,21 1,46 1,77 2,14 2,59 5,56 6,73
iNDIRG ENMiS YILLIK NET GELIR, (TL) -23.865.157 | -21.695.597 | -5.899.931 | 3.470.743 3.493.708 3.542.203 | 44.893.167
Net Bugiinkii Arsa Degeri, (TL) 15.380.000
Net Bugiinkii Arsa Birim Degeri, TL/m? 1.617 TL

“Nakit Akimlar1 Analizi"ne gore 1598 parselin arsa degeri 15.380.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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Tablo. 37 Nakit Akimlar:1 Analizi - 0 Ada 2518 Parsel
TURIZM TESiSi INDIRGENMIi$ NAKIT AKIM TABLOSU

Otel Standart Oda Sayisi 1.190
Otelin A¢ik Kalma Siiresi (Giin) 180
otel Unitesi insaat Alani, m? 209.455,00
Arsa Alani, m? 163.969,00
Gayrimenkul Sigortasi Matrahi 596.946.750
Gayrimenkul Vergi Matrahi 760.915.750]
Enflasyon Orani 10,0%
indirgeme Orani 21,00%
Kapitalizasyon Orani 8,5%
GELIRLER 2020 2021 2022 2023 2024 2028 2029
Ortalama Doluluk Orani % 0% 0% 0% 50% 55% 80% 80%
Satilan Otel Standart Oda Sayisi 0 0 0 107.100 117.810 171.360 171.360
Ortalama Otel Standart Oda Fiyati (TL) 900 990 1.089 1.198 1.318 1.929 2.122
Toplam Otel Standart Oda Gelirleri (TL) 0 0 0 128.295.090 | 155.237.059 | 330.592.841 | 363.652.125
TOPLAM ODA GELIRLERI (TL) 0 0 0 128.295.090 | 155.237.059 | 330.592.841 | 363.652.125
Yiyecek igecek Gelirleri (TL) 40,00% 0 0 0 51.318.036 | 62.094.824 | 132.237.136 | 145.460.850
Organizasyon Gelirleri (TL) 7,00% 0 0 0 8.980.656 | 10.866.594 | 23.141.499 | 25.455.649
SPA ve Fitness Giderleri (TL) 7,00% 0 0 0 8.980.656 | 10.866.594 | 23.141.499 | 25.455.649
Diger Gelirler (TL) 2,00% 0 0 0 2.565.902 | 3.104.741 | 6.611.857 | 7.273.042
[TOPLAM GELIRLER, (TL) [ 0 [ 0 [ 0 | 200.140.340 | 242.169.812 [ 515.724.831 | 567.297.315 |
GIDERLER [ 20200 | 2021 | 2022 [ 2023 [ 2024 | 2028 [ 2029 |
ISLETME GiDERLERI
Personel Giderleri 20,0% 0 0 0 40.028.068 | 48.433.962 | 103.144.966 | 113.459.463
0da Giderleri 15,0% 0 0 0 19.244.264 | 23.285.559 | 49.583.926 | 54.547.819
Yiyecek & igecek Giderleri 45,0% 0 0 0 23.093.116 | 27.942.671 | 59.506.711 | 65.457.382
Organizasyon Giderleri 30,0% 0 0 0 2.694.197 3.259.978 6.942.450 7.636.695
SPA ve Fitness Giderleri 55,0% 0 0 0 4.939.361 | 5.976.627 | 12.727.824 | 14.000.607
Diger Giderler 45,0% 0 0 0 1.154.656 | 1.397.134 | 2975336 | 3.272.869
Pazarlama Giderleri 3,0% 0 0 0 6.004.210 | 7.265.094 | 15.471.745 | 17.018.919
Yonetim Giderleri & Genel idari Giderler 10,0% 0 0 0 20.014.034 | 24.216.981 | 51.572.483 56.729.731
Enerji ve Teknik Servis Giderleri 8,0% 0 0 0 16.011.227 | 19.373.585 | 41.257.987 | 45.383.785
Toplam isletme Giderleri, (TL) 0 0 ) 133.183.133 | 161.151.591 | 343.188.428 | 377.507.271
[BRUT iSLETME KARI [ 3% | 0 0 [ 66.957.207 | 81.018.221 [ 172.536.404 | 189.790.044
SABIT GIDERLER
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 0 0 0 4051115 | 4.456.227 | 6.524.362 | 7.176.798
Sigorta Gideri 0,2% 0 0 0 1589.072 | 1.747.979 | 2559217 | 2.815.138
Yenileme Fonu 0,2% 0 0 0 256.590 310.474 661.186 727.304
insaat Maliyeti 782.777.540 313.111.016 | 344.422.118 | 156.555.508
Toplam Sabit Giderler, (TL) 313.111.016 | 344.422.118 | 156.555.508 | 5.896.778 | 6.514.681 | 9.744.764 | 10.719.241
[TOPLAM GIDERLER, (TL) | 313.111.016 [ 344.422.118 [ 156.555.508 | 139.079.911 | 167.666.271 | 352.933.192 | 388.226.511 |
[NET iSLETME KARI [ 31% [ -313.111.016 [ -344.422.118 [ -156.555.508 | 61.060.430 | 74.503.540 [ 162.791.639 | 179.070.803 |
isletmeci Primleri
LNet isletmeden alinan pay (Base Fee) 75% | 0 | 0 [ 0 | 4579.532 | 5.587.766 | 12.209.373 | 13.430.310 |
2.Briit isletme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 2,0% | 0 [ 0 [ 0 | 4002807 | 4843396 | 10314497 | 11.345.946 |
1.996.752.955
[NAKIT AKISI, (TL) [ [ -313.111.016 [ -344.422.118 [ -156.555.508 | 52.478.091 | 64.072.379 | 140.267.770 | 154.294.547 |
[NET NAKIT AKISI, (TL) [ | -313.111.016 | -344.422.118 | -156.555.508 | 52.478.091 | 64.072.379 | 140.267.770 | 2.151.047.502 |
VILLA POJESi INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU
GELIRLER, TL 2020 2021 2022 2023 2024 2028 2029
Satis Hizi, % 100% 30% 45% 20% 5% 0% 0% 0%
Satilan Villa Adedi 502 151 226 100 25 0 0 0
Satilan Villa Alan, Ort. 165.646 49.694 74.541 33.129 8.282 0 [} 0
Birim Satig Degeri, TL/m? 6.000 6.000 6.600 7.260 7.986 8.785 12.862 14.148
Villa Satis Hastlati, TL 298.162.744 | 491.968.527 | 240.517.947 | 66.142.435 [} [} [}
GIDERLER, TL 2020 2021 2022 2023 2024 2028 2029
L - 100% 25% 50% 25% 0% 0% 0% 0%
Proje Gelistirme Maliyeti
482.046.353 | 120.511.588 | 265.125.494 | 145.819.022 0 0 0 0
Pazarlama Giderleri 3.615.348 7.953.765 | 4.374.571 0 0 0 0
TOPLAM GIDERLER, (TL) 124.126.936 | 273.079.259 | 150.193.592 0 [} [} [}
[VILLA PROJEST NET NAKIT AKISI, (TL) 174.035.808 | 218.889.268 | 90.324.354 | 66.142.435 | [} [ 0 [ [} |

[2518 PARSEL VILLA-OTEL PROJESI NAKIT AKISI, TL 118.620.526 | 64.072.379 | 140.267.770 | 2.151.047.502 |

I

-139.075.208 | -125.532.850 | -66.231.154
I
|

[INDIRGEME ORANI, % 21,00% 1,21 186 | 1,77 214 | 25 | 55 | 673 |
[INDIRGENMIi$ YILLIK NET GELIR, (TL) -114.938.189 | -85.740.625 | -37.385.760 | 55.337.351 | 24.702.676 | 25.228.391 | 319.739.505 |
Net Bugiinkii Arsa Degeri, (TL) 268.265.000
Net Bugiinkii Arsa Birim Degeri, TL/m? 1.636 TL

“Nakit Akimlar1 Analizi"ne gore 2518 parselin arsa degeri 268.265.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

2019_M_0399

Ongdrii ve Kabuller (Turistik Tesis Projeleri I'ginl

- Projelerde belirtilen alanlar mer’i imar plani dogrultusunda tarafimizca hesaplanan alanlardir.

- Otel yilin 6 ay1 hizmet vermekte olup, ortalama acik kalma siiresi 180 giin olarak kabul
edilmistir.

- Piyasa bilgilerine gore yillik ortalama oda ticreti 900.-TL/0da olarak alinmistir.

- Ortalama oda ficreti i¢in yillik artis oraninin enflasyon bazinda (ort. %10 olarak kabul
edilmistir) olacagi varsayimistir.

- Doluluk oraninin; 2518 parselde 3. yilin sonunda insaatin tamamlanmasiyla 2023 yili doluluk
oraninin %50, 2024 yili doluluk oraninin %55, 2025 y1ili doluluk oraninin %65, 2026 ve 2027
yillar1 doluluk oraninin %75 ve daha sonraki yillarda ise %80 seviyesinde olacagi
varsayllmistir.

- Doluluk oraninin; 1598 parselde gelistirilen alanin daha kii¢iik olmasi sebebiyle 3. yilin
ortalarinda insaatin tamamlanacagl ve faaliyete baslanacagi kanaatiyle 2022 yili doluluk
oraninin %45, 2023 yili doluluk oraninin %50, 2024 yili doluluk oraninin %55, 2025 yi
doluluk oraninin %65, 2026 ve 2027 yillar1 doluluk oraninin %75 ve daha sonraki yillarda
%380 seviyesinde olacagi varsayilmistir.

- Maliyet gerceklesme oranlar1 1l.yil icin %40, 2.y1l i¢cin %40, 3.y1l icin ise %20 olarak
ongorilmustir.

- Indirgeme orani y1llik %21 olarak, enflasyon orani ise yillik %10 olarak éngériillmiistiir.

Ongdrii ve Kabuller (2518 Parselde Gelistirilen Konut&Villa Projesi iginl

- Projelerde belirtilen alanlar mer’i imar plani dogrultusunda tarafimizca hesaplanan alanlardir.

- Parsel alaninin yaklasik 80 déniimliik kisminda otel iinitesinin yer alacagi ve kalan kisminin
villa linitelerine ayrilacagi 6ngorilmiistir.

- Projede gelistirilen toplam 502 adet villa&konut iinitelerinin tamaminin satilacag
ongorilmustir.

- Bolgede yapilan arastirmalar ve “6.3.1.2 Satihik Konut&Villa Pazar1” béliimiinde belirtilen
emsaller dikkate alinarak projedeki iinitelerin 1. y1l icin birim satis degerinin 6.000.-TL/m?
olacag1 6ngoriilmistiir.

- Konutlarin birim satis degerlerinin yillik artis oraninin enflasyon bazinda (ort. %10 olarak
kabul edilmistir) olacag: varsayilmistir.

- Konutlarin yillara gore satis orani dagilimlarinin 2020 yili icin %30, 2021 yili icin %45, 2022
yil1i¢in %20 ve 2023 y1hi icin %5 olacag kabul edilmistir.

- Maliyet gerceklesme oranlar1 1.yil icin %25, 2.y1l icin %50, 3.y1l icin ise %25 olarak
ongorilmustir.

- Girisimci kar1 yaklasik %?20-25 oraninda belirlenerek maliyet kalemine dahil edilmis,
tablolarda ayri olarak belirtilmemistir.

- Indirgeme orani yillik %21 olarak éngériillmiistiir. Risksiz getiri oran1 %12, diger risk oranlari
ise %9 olarak kabul edilmistir.

Tablo.38 Gelir indirgeme Yaklagim ile Degerleme Konusu Taginmazlarin Degerleri

Degerlemeye Konu Tasinmazlar
Parsel No Yiizolgiimii, m? imar Durumu Satis Degeri, TL
1598 9.509,00 Turistik Tesis 15.380.000
2518 163.968,72 Turistik Tesis + Konut 268.265.000
283.645.000

“Gelir indirgeme Yaklagimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” sonucu 1598 parselin arsa degeri
15.380.000.-TL, 2518 parselin arsa degeri 268.265.000.-TL olmak lizere tasinmazlarin toplam arsa
degeri 283.645.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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2518 Parselde 24.05.2018 Tarih 15/1 Sayili Yenileme Yapi Ruhsati Bulunan Natamam
Otel&Apart Yapisinin Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amach Degeri

2518 parselde halihazirda toplam 46.484 m? ingaat alanina sahip natamam otel&apart yapisi
bulunmaktadir. Degerleme raporunda yapinin tamamlanmasi durumundaki arsa degeri bilgi amacgh
verilmistir.

Tablo. 39 Nakit Akimlar1 Analizi - 0 Ada 2518 Parsel (Otel&Apartin Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri)

TURIZM TESISi INDIRGENMI$ NAKIT AKIM TABLOSU

Otel Standart Oda Sayisi 325

Otelin A¢ik Kalma Siiresi (Giin) 180

Otel Unitesi insaat Alani, m? 46.484,00

Arsa Alani, m?* 39.307,00

Gayrimenkul Sigortasi Matraht 115.512.740

Gayrimenkul Vergi Matrahi 154.819.740

Enflasyon Orani 10,0%

indirgeme Orani 21,00%

Kapitalizasyon Orani 8,5%

GELIRLER 2020 2021 2022 2023 2024 2028 2029

Ortalama Doluluk Orani % 65% 65% 70% 70% 70% 80% 80%

Satilan Otel Standart Oda Sayisi 38.025 38.025 40.950 40.950 40.950 46.800 46.800

Ortalama Otel Standart Oda Fiyati (TL) 900 990 1.089 1.198 1.318 1.929 2.122

Toplam Otel Standart Oda Gelirleri (TL) 34.222.500 | 37.644.750] 44.594.550 | 49.054.005 | 53.959.406 | 90.287.961 | 99.316.757

TOPLAM ODA GELIRLERI, (TL) 34.222.500 | 37.644.750 | 44.594.550 | 49.054.005 | 53.959.406 | 90.287.961 | 99.316.757

Yiyecek igecek Gelirleri, (TL) 40,00% | 13.689.000 [15.057.900 [ 17.837.820 [ 19.621.602 | 21.583.762 | 36.115.184 | 39.726.703

Diger Gelirler, (TL) 3500% | 11.977.875 |13.175.663 ] 15.608.093 | 17.168.902 | 18.885.792 | 31.600.786 | 34.760.865

[TOPLAM GELIRLER, (TL) | 59.889.375 | 65.878.313 78.040.463 [ 85.844.509| 94.428.960 | 158.003.931 [ 173.804.324 |

[GiDERLER [ 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 [ 2028 [ 2029 |

iSLETME GIDERLERI

Personel Giderleri 20,0% | 11.977.875 | 13.175.663 | 15.608.093 | 17.168.902 | 18.885.792 | 31.600.786 | 34.760.865

0da Giderleri 15,0% 5133375 | 5.646.713 | 6.689.183 | 7.358.101 | 8.093.911 | 13.543.194 | 14.897.514

Yiyecek & igecek Giderleri 45,0% 6.160.050 | 6.776.055 | 8.027.019 [ 8.829.721 | 9.712.693 | 16.251.833 | 17.877.016

Diger Giderler 45,0% 5.390.044 | 5.929.048 | 7.023.642 | 7.726.006 | 8.498.606 | 14.220.354 | 15.642.389

Pazarlama Giderleri 3,0% 1796.681 | 1.976.349 | 2.341.214 | 2.575.335 | 2.832.869 | 4.740.118 | 5.214.130

Yénetim Giderleri & Genel idari Giderler & Oda Giderleri 10,0% 5.988.938 6.587.831 | 7.804.046 | 8.584.451 | 9.442.896 15.800.393 | 17.380.432

Enerji ve Teknik Servis Giderleri 8,0% 4.791.150 | 5.270.265 | 6.243.237 | 6.867.561 | 7.554.317 | 12.640.314 | 13.904.346

Toplam isletme Giderleri, (TL) 41.238.113 | 45.361.924 | 53.736.433 | 59.110.076 | 65.021.084 | 108.796.993 | 119.676.692

[BRUT iSLETME KARI 31% 18.651.263 | 20.516.389 | 24.304.030 | 26.734.433 | 29.407.876 | 49.206.939 | 54.127.632

SABIT GIDERLER

Gayrimenkul Vergisi 0,4% 619.279 681.207 | 749.328 | 824.260 | 906.686 1327.479 | 1.460.227

Sigorta Gideri 0,2% 231.025 254128 | 279.541 | 307.495 338.244 495.224 544.746

Yenileme Fonu 0,2% 68.445 75.290 89.189 98.108 107.919 180.576 198.634

Toplam Sabit Giderler, (USD) 918.749 1.010.624 | 1.118.057 | 1.229.863 | 1.352.850 | 2.003.279 | 2.203.607

[TOPLAM GIDERLER, (USD) | 42.156.862 | 46.372.548 [ 54.854.490 [ 60.339.939| 66.373.933 | 110.800.272 [ 121.880.299 |

[NET iSLETME KARI 30% | 17.732.513 [ 19.505.764 | 23.185.972 [ 25.504.570 | 28.055.026 | 47.203.660 | 51.924.026 |

isletmeci Primleri

1.Net isletmeden alinan pay (Base Fee) 75% | 1329.938 | 1.462.932 | 1.738.948 [ 1.912.843 | 2.104.127 | 3.540.274 | 3.894302 |

2.Briit isletme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 2,0% | 1197788 | 1.317.566 | 1.560.809 | 1.716.890 | 1.888.579 | 3.160.079 | 3.476.086 |
576.576.480

NAKIT AKISI, (TL) 15.204.787 | 16.725.266 | 19.886.215 | 21.874.837| 24.062.320 | 40.503.306 | 44.553.637

NET NAKIT AKIS!, (TL) 15.204.787 | 16.725.266 | 19.886.215 | 21.874.837 | 24.062.320 | 40.503.306 | 621.130.118

INDIRGEME ORANI, % 21,00% 1,21 1,46 1,77 2,14 2,59 5,56 6,73

[INDIRGENMIS YILLIK NET GELIR, (TL) 12.565.940 | 11.423.582 | 11.225.250 | 10.204.773 | 9.277.066 | 7.284.876 | 92.327.034

Net Bugiinkii Arsa Degeri, (TL) 180.200.000

Net Bugiinkii Arsa Birim Degeri, TL/m? 4.584
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Ongdrii ve Kabuller (Mevcut Na-Tamam Turistik Tesis Projesi iginl

- Otel yilin 6 ay1 hizmet vermekte olup, ortalama ac¢ik kalma siiresi 180 giin olarak kabul
edilmistir.

- Piyasa bilgilerine gore ortalama oda licreti 900.-TL/0Oda olarak alinmistir.

- Ortalama oda itcreti i¢in yillik artis oraninin enflasyon bazinda (ort. %10 olarak kabul
edilmistir) olacag: varsayilmistir.

- Doluluk orany; ilk iki y1l icin %65, 3., 4. ve 5. yillar i¢in %70, 6. yili icin %75 ve diger yillar icin
%80 olacag varsayilmigtir.

- 2518 parsel eski 1911, 1912, 1913, 1914 ve 1858 parsellerin tevhidi ile olusmustur.
12.11.2012 tarihli yeni yap1 ruhsat eki mimari proje 39.307 m? yiizél¢iimiine sahip 1911
parsel icin alinmistir. Tamamlanmasi durumundaki proje degeri hesaplanirken arsa alani
39.307,00 m?olarak kabul edilmistir.

- Indirgeme oran yillik %21 olarak éngoriilmistiir. Risksiz getiri oran1 %12, diger risk oranlari
ise %9 olarak kabul edilmistir.

7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRIiLMESi
7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine ulasabilmek i¢in “Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi” ve “Gelir Indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yéntemi” kullanilmistir.
Ayrica “Maliyet Analizi Yontemi” ile de veriler elde edilmis ve bu veriler nakit akimlar1 analizine veri
saglamak amaciyla kullanilmistir.

Elde edilen degerlerin uyumlastirilmasiyla sonu¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo.40 Uyumlastirma Tablosu

Degerlemeye Konu Tasinmazlar
Parsel | Yuzolgiimii, : Emsal Karsilastirma Gelir Indlrgeme . | Uyumlastirilmis
2 Imar Durumu M A Yaklasimi Yontemi o
No m Yontemi Degeri, TL o . Deger, TL
Degeri, TL

1598 9.509,00 Turistik Tesis 15.250.000 15.380.000 15.315.000
2518 | 163.968,72 | Turistik Tesis+Konut 262.350.000 268.265.000 265.307.500
TOPLAM 280.622.500

Iki yéntemin ortalamasi alinarak elde edilen uyumlastirma sonucunda degerleme konusu
tasinmazlarin toplam satis degeri 280.622.500.-TL olarak belirlenmistir.

2518 parsel sayill tasinmaz lizerinde yer alan ve yenileme yapi ruhsati alinan 46.484 m? alanh
natamam tesisin tamamlanmis olmasi durumundaki bilgi amagh degeri 180.200.000-TL olarak takdir
ve tahmin edilmistir.

7.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. bashiginda degerlemesi yapilan gayrimenkullere ait mevzuat geregi alinmis
olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. baslifinda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir sinirlama olup
olmadig1 konusunda detayl bilgiler verilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut durumda GYO portféylindedir. Halihazirda parseller icin
tanzim edilmis ruhsatlarin imar mevzuati geregince yenilenmesi gerekmektedir. imar planinda
herhangi bir degisiklik bulunmadigindan yapi ruhsatlarinin yenilenebilecegi ve yapilacak yenileme
islemi akabinde tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“Projeler” baslig1 altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig1 goériis ve kanaatindeyiz.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’de
Madde 22 - d bendinde “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” belirtilmistir. Buna gore;
1598 parsel icin tanzim edilen 26.11.2012 tarihli yap1 ruhsatinin yenilenmesi gerektigi ve mevcut
durumda parselde insaat bulunmamasi sebebiyle GYO portfoyiine “Arsalar ve Araziler” bashig altinda

alinmasi gerektigine kanaatine varilmistir.

2518 parselde ise 26.11.2016 tarihli 835/37 sayili yap1 ruhsatinin gegerlilik tarihi sona ermistir. Bu
nedenle tekrar yenilenmesi gerekmektedir. Natamam apart&otel yapisi icin tanzim edilen 12.11.2012
tarihli 20/34 sayii yenileme yapi ruhsatinin 24.05.2018 tarih 15/1 sayi ile yenilendigi tespit
edilmistir. Parsel lizerinde natamam durumda otel&apart projesinin bulunmasi ve bu proje icin tanzim
edilmis 2018 yilina ait yenileme ruhsati mevcut oldugundan GYO'nun portféyiine “Projeler” bashgi
altinda alinmasi gerektigine kanaatine varilmistir.

8. SONUC

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, ¢evre 6zellikleri, imar durumlari, kullanim amaglari,
biiytiklikleri, yakin cevredeki piyasa arastirmalari, altyapr ve ulasim imkanlar1 gibi o6zellikler
degerleme ¢alismasinda géz oniinde bulundurulmustur.

Raporda belirtilen tiim bilgiler dikkate alinarak konu parsellerin pazar degerleri asagidaki tabloda
belirtildigi sekilde tahmin ve takdir edilmistir.

Tablo.41 Nihai Deger Tablosu

Konu Tasinmazlar K.D.V Hari¢ Pazar %18 K.D.V. Dahil Pazar
$ Degeri, TL Degeri, TL
Mugla ili, Marmaris il¢esi,
icmeler Mahallesi, 1598 Parsel 15.315.000 18.071.700
Mugla ili, Marmaris il¢esi,
icmeler Mahallesi, 2518 Parsel 265.307.500 313.062.850
TOPLAM, TL 280.622.500 331.134.550

Sonuc olarak;

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Igmeler Mahallesi, Kizilkum Mevkii, 9.509,00 m? yiizél¢iimiine sahip “Arsa”
nitelikli 0 Ada 1598 Parsel ile 163.968,72 m? yiizol¢ciimiine sahip “Arsa” nitelikli 0 Ada 2518 Parselin
toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 280.622.500.-TL (ikiyiizseksenmilyonaltiyiizyirmiikibinbesyiiz
Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen-Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani
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