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Gayrimenkullerin emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi
ve gelir kapitalizasyonu (gelistirme) yaklasimina gore piyasa degeri
takdiri

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Koyii, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.d05.a3 pafta, 155 ada, 225 no’lu “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu
ilgesi, Isiklar Kdyii, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.d05.a3 pafta, 155
ada, 226 no'lu “Tarla” niteligindeki Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller.

26.04.2011 tarihli, 1/1000 6lcekli Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar
Koyl, 225 nolu tasinmaza (31, 170 ve 172 parsellerin tevhidi ile
olusan) ait Turizm Tesisi (Konaklama) Amacli Mevzi-Uygulama imar
Plan1 kapsaminda, Turizm Tesisi Alan1 (Konaklama Amagh)
lejantinda kalmaktadir. Emsal: 0,30, hmaks: 9,50 m, komsu
parsellerden 5 m, Isiklar-Geyre Karayolu'ndan 10 m ¢ekme mesafesi,
yapilasma kosullarindadir. 226 Parsel plan sinir1 disinda kalmakta
olup, tarla vasfindadir.

722.000.-TL

(Yediytlzyirmiikibin.-Tiirk Lirasi)

852.000.-TL
(Sekizytizelliikibin.-Tiirk Lirasi)

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh

oldugunu;

oldugumuzu;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cansel Turgut YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

L KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi, KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum -s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢bir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z dniine alinmistur.

Degerlemeci miilk izerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili olarak degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢calismas1 yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na goére hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin, 10.12.2013 tarihli talebine istinaden
31.12.2013 tarihinde, 2013R203-1-REV rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Koyii, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.d05.a3 pafta, 155
ada, 225 no’lu “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Koyii, Bozyer-Cataltepe MevkKii,
M21.d05.a3 pafta, 155 ada, 226 no’lu “Tarla” niteligindeki, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Cansel Turgut YAZICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 20.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sézlesmesi
Bu degerleme raporu, inénii Caddesi, Devres Han, No:50/4 Giimiissuyu/Istanbul adresinde
faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin
hak ve ytiktmliiliiklerini belirleyen 20.12.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistur.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda misteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 02.01.2012 31.12.2012 -
Rapor Numarasi 2011R167-1 2012R173-1 -
Raporu Hazirlayanlar Cansel Turgut Cansel Turgut -
YAZICI YAZICI
Gayrimenkuliin Toplam 484.000 TL 684.000 TL -
Degeri (TL) (KDV harig) (KDV harig)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢calismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alic ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.2

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alial ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif1 i¢cindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya
varllamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdur.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmas;,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gec¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yontinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu irliniin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuclarina gére Tiirkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandigi aciklanmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,21 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilce
merkezlerinde ikamet eden niifus) 58.448.431, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.178.953 kisidir.

Ulkedeki ii¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam Niifusa
Oram
Istanbul 13.854.740 13.710.512 99%
Ankara 4.965.542 4.842.136 98%
[zmir 4.005.459 3.661.930 91%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore cok biyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gormek
miimkiindiir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Orani

1990 59,00%

2000 64,90%

2010 76,30%

2011 76,80%

2012 77,28%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaris1 29 yasindan kiigiiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,9
15-64 Yas %67,6
65 ve usti %7,5

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilim asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2012 yil icin 93 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 12 ile 2.666 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

_Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.666 kisi/ km2
Ankara 193 kisi/ km?
Izmir 333 kisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli 6lciide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
siirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve secim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektdriinii durgunlastirdigl gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar1 ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diistiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yi1l olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'in Euro bolgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim géstermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiytime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inang¢larini ylikseltmistir.

Tirkiye ekonomisi kesintisiz bliylime stirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ceyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gerceklesmistir.
Diinyanin ciddi anlamda krizde oldugu bir donemde Tiirkiye bir 6nceki yila gére daha yavas olsa
da biiyimeye devam etmistir. 2012’nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biyiik bir
kisminin istikrarh gectigi goriilmiistiir.

2012 yilinda bir onceki yila oranla ekonomik biiyiimedeki yavaslama hemen hemen tim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal1 bir biiyiime gerceklesmistir. Insaat sektoriinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektorii biiyimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmistir. Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir yavaslama gériilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiylime egilimini korumustur.

2013 y1linda yiiriirlige giren yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 dérdiincii ¢ceyrekte
konut satislarinda uygulanan % 1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut talebinde
goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimini1 da arttirmistir. Ticari gayrimenkul
sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar1 ve piyasasi da goreceli
olarak canh kalirken, AVM yatirimlar1 devamliligin1 korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki
sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satishh miitekabiliyet yasasinin ¢ikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ceyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yih biiyiime orani 2011 yilimin altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise gecen yila oranla biiylime
kazanmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Aydin ili

Aydin; tarim, turizm ve sanayi sektorlerindeki

i P /\’\( potansiyeli, vasifli insan giiciiyle Ege Bolgesi ve

ssmencikAYDIN Nazli Buharkent( (jlkemizin  hizla  gelisen  illerinden  biri

durumundadir. Orta ve bati kesiminde verimli

: Inc"ﬁva ;~.9Y§k S'Ttanhlsa’s /a\ ovalar, kuzey ve giineyi daglar ile cevrili Biiyiik

f Koqarh eripazdr— Kar\casu Menderes Havzasi lizerinde 8.007 km?'lik bir alan
tizerine kuruludur. Rakimi 65 metredir.

Gine >Bozdogan

idi{r‘ ,\@% Biliyiik Menderes Irmaginin suladig1 bereketli ovalar

TN uizerinde 800.700 hektar alanda kurulu Aydin'in

395.494 hektarinda tarim yapilmaktadir. Il toprak,
iklim, topografik yapi1 ve ekolojik ozellikleri ile polikiiltiir tarima elverislidir. Tarimin her
kolunda yiiksek bir potansiyele sahiptir. Aydin ilinin sahip oldugu 395.494 hektarlik tarim
arazisi icinde 201.888 hektar ve % 51 pay ile zeytin ve meyvelikler en genis alani kaplar.

Aydin’da tarimdan sonraki ikinci énemli gelir kaynag turizmdir. Il ekonomisinde kiiltiir ve
turizm varliklar1 6nemli yer tutmaktadir. Aydin’da 4 miize (Aydin Miizesi, Afrodisias Miizesi,
Milet Miizesi, Yoriik Ali Efe Evi Miizesi) ve 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur. Yaklasik 700
civarinda kiiltiir varhg tescillidir. Onemli éren yerleri; Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine),
Alinda (Karpuzlu), Apollon Tapinagi (Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia
(Germencik-Ortaklar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim), Nysa (Sultanhisar), Priene (Soke),
Tralleis, (Aydin-Merkez)'dir. 150 km'lik sahil seridine sahip olan Aydin’da, Dilek Yarimadasi
Milli Parki, Kusadasi ve Didim plajlari énemli turizm varliklaridir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2007 2012

Aydin
Niifusu 564.802 652.488 824.816 950.757 946.971 1.006.541

2012 y1li sonu itibari ile aciklanan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore il niifusu 1.006.541
kisidir. i1 niifusunun %601 (611.846 kisi) sehirlerde, %401 ise (394.695 kisi) koylerde
yasamaktadir.

il Toplam Merkez Koy ve Bucak Yuzolciimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Aydin 1.006.541 611.846 394.695 8.007 km? 126 kisi/km?

Aydin Sanayi Odas iiyesi 687 sanayi tesisinde 22.856 kisi istihdam edilmektedir. ilde faaliyette
olan 2 adet Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Aydin ilinden cesitli iilkelere; pamuklu
dokuma, salamura zeytin, konserve, islenmis incir gibi tarimsal {riinler, tarim makineleri,
zeytinyagl makineleri, otomotiv yan sanayi Urtinleri, beyaz esya iiriinleri, yer alti servetleri
feldispat, kuvars, mermer ile siselenmis icme sulari ihra¢ edilmektedir. Sultanhisar Salavatli’da
Tiirkiye'nin ilk 6zel sektor jeotermal elektrik santrali (8,5 Megawatt) 2007 yilindan beri elektrik
enerjisi liretmekte iken, ayni yerde ikinci bir santral (9,5 Megawatt) Mart 2010 tarihinde
tiretime baslamistir. Germencik flcesinde 6zel sektérce 47 Megawatt giiciinde jeotermal elektrik
santrali 2009 Nisan ayinda enerji iiretmeye baslamistir. Ayrica, Didim flgesinde 6zel sektdrce
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rliizgar enerjisine dayali 31.5 MW kurulu giicte elektrik santrali 2009 Mart ayinda isletmeye
alinmistir. Santralde 2,1 MW’lik 15 tiirbin vardir.

3.2.2 Karacasu llgesi

Karacasu, Ege Bolgesi'nde Aydin ilinin bir
ilcesidir. Ilce sinirlar1 icinde Afrodisias
Antik Sehri bulunmaktadir.
Kosk® Buhatkg

- ‘)Q\'fb "faz"""‘Kuyucak Aydin-Denizli Karayolu'nun tali yolu,
SV 7 Kuyucak ilgesinden Karacasu’ya giden
karayolu, Dandalaz (Antik adi Marsyna
Cay1) cay1 boyunca zeytin, narenciye ve
daha sonra c¢am agaclarn arasindan
kivrilarak ilceye ulasir. Karacasu, Biiylik
Menderes vadisine glineydogudan agilan
Dandalaz vadisi yamaglarinda
kurulmustur. Aydin il merkezine 87 km
uzaklikta olan ilce, Menderes havzasinin cografi yerlesme ve iklim yapisindan farkl olarak, yayla
ozellikleri gosterir.

782 km?2'lik alan1 olan Karacasu ilgesi, bliyiik boliimii kuzey - gliney dogrultusunda uzanan ve
Aydin - Denizli sinirim1 olusturan Babadag ile gene aymi dogrultuda uzanan daha batidaki
Karincali Dag arasindadir. Karacasu 580 metre yiikseklikte, Karincali Dagin eteginde plato
diizliigl iizerinde kurulmustur. Karacasu ilgesinin ilk adi Yenisehir olup; Tanzimat’'tan sonra
Karacasu olarak degistirildi. Baz1 goriislere gore, Oguz Han'in ogullarindan biri olan Aymiir
asiretine bagh Karasu boyu, gliniimiizdeki kentin oldugu yerde Karasu adinda bir koy
kurmustur. 1867’de Aydin’a bagh bir kaza durumuna getirilmis, 1923’te Aydin’a bagh bir ilce
olmustur.

2012 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore ilgenin niifus dagilimi asagidaki gibidir.

ilce Toplam Merkez Koy ve Bucak Yiizo6lgiimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Karacasu  19.936 6.524 13.412 782 km? 25 kisi/km?

Karacasu ve gevresindeki ¢okiintii (graben) alani, zaman zaman aktif hale gelebilen kirik hatlar
(faylar) nedeniyle birinci derecede deprem bolgesidir. Karincali dagin giineyinde ilgenin Yaykin
yoresi vardir. Yaykin yoresi yerlesim alani olarak ilcenin en yiiksek yerlerindendir. Bu yore
kalkerli bir yapiya sahiptir. Yeralt1 ve ylizey suyu acisindan ¢ok fakirdir.

Ilcenin meshur yerleri Karacasu yaylalan ve Afrodisias (Aphrodisias) Geyre Beldesine aittir.
Geyre Beldesi tarih olarak Karacasu'dan daha eski bir tarihe sahiptir. Karacasu’'nun 17 yaylasi
vardir. En meshuru kahve deresidir. Halkin genelde ge¢im kaynagi elmacilik ve zeytinciliktir.
Zanaat olarak da toprak testicilik ve pidecilik tinliidr.

Karacasu ilge merkezinin bir taraftan Nazilli, Aydin ve izmir ile diger yandan Tavas lizerinden
Denizli, Mugla, Fethiye ve Antalya ile karayolu baglantis1 vardir. Yaykin tarafindan Denizli'nin
Kale ilgesine ve Aydin'in Bozdogan ilcesine oradan da Mugla'ya, Atakoy tarafindan Denizli'nin
Babadag ilgesine ulasilmaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BiLGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Isiklar Koy, Isiklar Koy Yolu 1,5. km., 155 Ada, 225 ve 226
no’lu parseller, Karacasu/AYDIN

S6z konusu tasinmazlar, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Kéy Yolu 1,5. km’de, yolun sol tarafinda
yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim i¢in; Aydin-Denizli yolu ilizerinde, Denizli istikametinde
ilerlerken, Nazilli'yi gectikten yaklasik 15 km sonra sag kolda kalan Kuyucak-Tavas yoluna
dontlir. Kuyucak-Tavas yolu ilizerinde yaklasik 24 km ilerledikten sonra varilan Karacasu
merkezde sol kolda kalan Tavas sapagindan déniiliir. Tavas yolunda yaklasik 11 km ilerleyip,
Geyre beldesini gectikten sonra sol kolda kalan Aphrodisias Hotel'in yanindaki Isiklar Koy
Yolu'ndan sapilir. Yol iizerinde yaklasik 1,5 km ilerledikten sonra sol kolda kalan tasinmazlara
ulasilir. Degerleme konusu 155 ada, 225 ve 226 parseller Isiklar Koy Yolu’'na cephelidir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, Aphrodisias Hotel, Aphrodisias Antik Kenti, Geyre Beldesi,
Isiklar Koyi, Palamutcuk Koyii, Atakody, bos tarlalar ve zeytinlikler yer almaktadir. Degerleme
konusu parsellerin yakin ¢evresinde daha cok kdy yerlesim alanlar1 da bulunmasi sebebi ile
bolgenin altyapisi heniiz tamamlanmamaistir.

Konu Gayrimenkullerden Baz1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Geyre ~2 km.
Aphrodisias Antik Kenti ~3 km.
Karacasu Merkez ~15 km.
Pamukkale ~60 km.
Aydin Merkez ~100 km.

e )
3 4£~Ayd|'\n s Aydin g

J

Sy

; “:“LNL 100 e 0 ‘ o D‘egjzn A
o) e Aydind e BUL @ Karacasu, K2:acasusTurkey's

%

"PROJE'ALANIZ\
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- '~/(arac Sy Tavas /(a

Degerleme Konusu
—225 ve 226 Parseller

c?yo/

4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili : | Aydin Aydin

ilgesi : | Karacasu Karacasu

Bucagi - -

Mahallesi i - -

Koyt : | Isiklar Isiklar

Sokag t - -

MevKkii : | Bozyer-Cataltepe Bozyer-Cataltepe

Yizolgiimii 1| 37.755,96 m2 268,92 m2

Pafta No. : | M21.d05.a3 M21.d05.a3

Ada No. :| 155 155

Parsel No. 1| 225 226

Ana Gayrimenkul | : | Arsa Tarla

Vasfi

Sahibi ve Hissesi : | Mart1 Gayrimenkul Yatirim Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. (TAM) Ortaklig1 A.S. (TAM)

*Miisteriden temin edilen onayll TAKBIS belgesi tizerinden alinmg verilerdir.
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226 Parsel | /i

/)

/f

A‘;f

Tasinmazlarin arazideki konumu

225 Parsel

Tasinmazlarin Kadastral Paftadaki Konumu
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4.3 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri, Incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Misteri tarafindan Aydin ili, Karacasu Tapu Miidiirliigii'nden alinan 20.01.2014 tarihli resmi
takyidat yazilarina gore 155 ada 225 parsel numarali arsa vasifli ve 155 ada 226 parsel
numarali tarla vasifli tasinmazlar tizerinde;

Beyanlar Hanesi: 225 parsel
e Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiiltiir varligidir.

(18.05.2010 tarih, 1232 yevmiye)

Beyanlar Hanesi: 226 parsel
e Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiiltiir varligidir.

(18.05.2010 tarih, 1232 yevmiye)

Karacasu Tapu Miidiirliigti’nden alinan resmi takyidat belgesi ve resmi takyidat iist yazisi asagida
verilmistir.

pom—r g TASINMAZA AIT TAPU KAYDI | ]

Lewmin Tipi : Arm Vagrreaz AMaPand : 14y

Tewmls No - LR 0 Viatirin PN

/e 3 AYDONKARACASU Ans Taa Nhickk : Arge—

Kium A 5 Karssss TM

Mabadle / Koy Ay ISIKLAR Koyo

Mekii ¢ POZYER-CATALTEPE

Cilt ! Sayte No 2 15028

Kayvt Darwen Adaif
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
[SB1  Agblams Mkl | Lebdar Tarih - Yermise Terkia Sebebd - Tarth - Ve |
!Equ KORUNMAS] GERERLI OLAN TASDMMAZ KULTOR VARSI 1R0SQ00- 1202 -

[ MOLRIVET RILGIEME ]

[SoiemNo Mk EIbrip No M PapTarda Mrtrekare Edinme Sebedi - Tard - Yev. skl Sebebi - Taidh - Yo,
145 ‘ LA AR CRTARE R AN LSS TN TS FOTSTEEY Tives Veband (TS50 - OTAG/IITS < 11T Saly - JOLL012 - SB%
[ $irxETt
e bR 4 A T HALT T e TTNRT Tz Ty¥ens (TS0 - OTAYAIT2 - 197- Sate - JBIA01E - 148
IHeTEE ST GAVRINERE DT VATIRI O TARLICT ARGRTN TAM Lhdeh “Sang - By, - JOVAAGTE - 585
SIREETI
1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
Zawmn Tiw Ane Tesranaz Ada/Parwt 1158
Zexva Na s 3 8433500 Yotictn 3 W o2
it iiee { © AYDINKARACASU Ana Tap, Niselld 1 TAILA
Karwm A% <1 Kaescew T™
Makalle /Koy Ad " : BIKLAK Koyt
Mevied , = BOZYER-CATALTIFE
CIM ( Sayta No RCIITT
Kayet Daram i Ak
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
&EL Acddarn Malik ! Labdar Tarils - Y evmaiye Terkin Sabeby - Tari - Yov
Boym  KORUNMASE GEREXL] DLAN TASTMAZ KOLTOR VARLIGEIR 18052010 - 1222 -

L —

Worpor Taet ( Saut - 20012004 1418 1
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— MOLKIVEY BILCIL R
[SbemNe  Siank

f Elirdigi N Hime PayPayée “Merehare Edbmme Scbabs - Tarth- Yov.  Terkin Sebabi- Tarh - Yev,
T — . o2 — L — M T
JEIKTS L MART GAVAIER R VATTRIT CA T AR AN RS TAITERIC/TNTY R wreveveee TESE ORI (LO0) + DIAA0IZ - 177 Sabg - JUIMWE - 199
sm
ITRT=IE PR ONA RGN HALT K EUTHE PR 0 15 SU— T S— T TIVEY RS R0 DT S B 3 AT
RCIEZ S MARTI TR VRIS R OO VAT CRTARLDOE ANCRd TAM b Satn ¢ Bortey, - SUVMTT - SE
ssucaT y —— &

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile Ilgili Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde
Gergeklesen Alim Satim islemleri

e 155 ada 225 ve 226 parsellerde Pakize Oya Narin hisseleri; 30.03.2012 tarih 589
yevmiye numarasl ile Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye satisindan tescil
edilmigtir.

e Konu tasinmazlara ait Karacasu Tapu Midiirliigii'nden alinmis resmi takyidat belgesi
yukarida ve ekte yer almaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel tapu kayitlarinda “arsa”, 155 ada 226
parsel tapu kayitlarinda “tarla” vasifiidir. Gayrimenkuller Aydin il Ozel idaresi'nden alinan
bilgiye gore; Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi, 1/100.000 o6lcekli Cevre Diizeni Plani
kapsaminda, “Turizm Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadir. Mart1 GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
degerleme konusu 155 ada 225 parseli kapsayan 1/5000 6lgekli mevzi imar plani ve 1/1000
6lcekli mevzi imar plani onaylanmistir. 155 ada 226 parsel plan sinirinin disinda yer almaktadir.
Parseller, onaylanan imar planlarina gore tevhid-ifraz islemleri gormiis ve tapu kiitiigiine bu
sekilde tescil edilmistir. Degerleme tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde, rapor konusu
155 ada 225 numarali parsel iizerinde santiye amacgh kullanilmak iizere yapilmis prefabrik
yapilar bulunmaktadir.
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Degerleme konusu parseller lizerinde santiye mobilizasyonu baslamasina ragmen, heniiz yapi ile
ilgili onayli mimari proje ve ruhsat alinmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
mevzuatl hikiimleri uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine “gayrimenkul projesi”
olarak alinmasinin uygun olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portfdytine, “Gayrimenkul
(arsa - arazi)” olarak alinabilecegi diisiiniilmektedir.

4.5 Gayrimenkullerin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Aydin 11 Ozel Idaresimin 27.12.2013 tarihli yazisina gére (Ekte bulunmaktadir.);
gayrimenkullerin imar kosullariyla ilgili herhangi bir degisiklik bulunmamakta olup, asagida ve
ekte yer alan karar ve planlar halen ytrirliiktedir.

v Imar Durumu:
e Degerleme konusu tasinmazlar; 25.08.2009 tarihli, Aydin-Mugla-Denizli Planlama

»

Bolgesi, 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda, “Turizm Tesis Alanr’

lejantinda kalmaktadir.

e 225 parsel; 26.04.2011 tarihli, 1/5000 6lcekli Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isilar
Kéyii, “Turizm Tesisi (Konaklama) Amagh Mevzi - Nazim imar Plam1” kapsaminda,
Turizm Tesisi Alanm1 (Konaklama Amach) lejantinda kalmaktadir. 226 parsel soz
konusu plan sinirlarinin disinda yer almaktadir.

e 225 parsel; 26.04.2011 tarihli, 1/1000 odlcekli Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isilar
Koyii, “Turizm Tesisi (Konaklama) Amachh Mevzi- Uygulama imar Plant”
kapsaminda, Turizm Tesisi Alan1 (Konaklama Amach) lejantinda kalmaktadir. 226
parsel s6z konusu plan sinirlarinin disinda yer almaktadir.

> 06.04.2011 tarih ve 176 nolu il Genel Meclisi karar1 ve Aydin Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu'nun 20.05.2011 tarih, 3744
sayili karari ile onaylanan Aydin Karacasu Isiklar Koyii, 155 ada, 31, 170,
172 parseller (yeni 225) Turizm Tesis Alani Amagh Imar Plam
hiikiimlerine uyulacaktir.

» Uygulama imar planinda belirtilmeyen hususlar icin 3194 sayili imar
kanununa iliskin tip imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

> Insaat alan1 200 m%nin istiinde 4708 sayili Yap1 Denetim Kanunu veya
200 m*nin altinda oldugu icin 5205 sayilh Yapr Denetimi Hakkinda
Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun kapsaminda ruhsat
diizenlenecektir.

» Yapida deprem ve siginaklarla ilgili yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

> Baymdirlik ve Iskan Bakanhgi, Yap: Isleri Genel Miidiirligii'niin “Zemin

ve Temel Etiidii” raporu hiikiimlerine uyulacaktir.

Yoldan kot alinacaktir.

Yapilanma kosulu Emsal: 0,30, hmaks: 9,50 m'dir.

171 nolu parselde yer alan tescilli yap1 ve koruma alani nedeniyle Aydin

Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu izni alinmadan yapi izni

verilmez.
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Mevcut durumda, 226 parsel icin yapilasma izni bulunmadigi, Aydin il Ozel idaresi imar
Servisi yetkililerinden 6grenilmistir.

1/100.000 dlcekli Cevre Diizeni Plani; 8.4. Plan Notlar::

Turizm Tesis Alanlarinda, 2634 Sayili “Turizmi Tesvik Kanunu™ ve ilgili Yonetmelikleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Kentsel yerlesme alanlari icerisinde turizm tesisleri i¢in yer ayrilabilir. Bu kullanimlarin
yapilanma kosullari alt 6l¢ekli imar plani kapsaminda belirlenecektir.

Bu alanlarda imar planlar ilgili idarece onanmadan uygulamaya gecilemez.

Bu tesislerin imar planlari ile mimari projeleri topografya ve dogal bitki ortiisiine uygun
olarak hazirlanacaktir.

Turistik tesilerde renk, cati kaplamasi, cephede doluluk ve bosluk oranlari, bina birim
olciileri vb., gibi konularda cevre karakteristiklerine uyularak, bolgenin tarihi ve kiiltiirel
kimligi korunacaktir.

Tasinmazlarin 1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Plani’nda Turizm Tesis Alani olarak belirtildigi plan

ornedi asadida verilmistir.

1/5000 6lcekli Mevzi- Nazim imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani Aciklama

R

aporu Planlama Kararlari:

e 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinin Turizm Tesisleri ile ilgili 8.4.2 no’lu
plan notunda, yapilanma kosularinin imar planlarinda belirlenecegi hiikiim
altina alinmis olup, s6z konusu imar plan ile belirlenen yapilanma kosullari
ihtiyaclar dogrultusunda emsali: 0,30, hmaks: 9,50 m'dir.

e Yapilmasi planlanan otelin 44 odali olmasi 6ngorilmiustiir.

e Otel biinyesi icinde agik ve kapali spor alanlari, 1 ylizme havuzu, konferans
salonu, cocuk oyun alani ve el sanatlarina yonelik atolyeler yer alacaktir.

e Otel Geyre-Isiklar yolu lizeinden giris alacaktir. Otelin restoranindan ayni
zamanda giiniibirlik ziyaretciler de faydalanacaktir.

e 170 ve 172 parsellerden enerji nakil hatti gegmekte olup Menderes Elektrik
Dagitim A.S. nin Aydin muessesinin, 06.04.2006 tarih ve 858 sayili yazisina gore
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hattin sag ve solundan 5 m olmak iizere toplam 10 m’lik emniyet mesafesi
birakilmistir.

Aydin KTVKBK’'nun 29.04.2010 tarih ve 2825 sayili karar1 ile 10 m koruma bandi
belirlenmistir.

Planlanan turizm tesisi kapasitesi itibariyle 16.12.2003 tarih ve 25318 sayil
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriilige giren CED yonetmeligi disindadir.

Yap1 yaklasma mesafeleri tesis alaninin her yoniinde, komsu parsellerden
itibaren 5 m, Isiklar-Geyre Karayolu'ndan itibaren ise 10 m ¢ekme mesafesi
uygulanmistir.

Tesisin otopark ihtiyaci parsel icerisinde ¢oziilecektir. 36 araglik olmasi
ongoriilen otoparkin bir kismi yolcu otobiisleri i¢in ayrilacaktir.

Planlama alaninda kalan 170 parselin 3. derece dogal sit alaninda kalan giiney ug
kismu sit paftalarina uygun olarak plan onama sinir1 disinda birakilmistir.

1/5000 6lcekli Onayli Avdin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Koyii, 225 parsele ait (Eski 170, 31 ve 172

no’lu parseller) Turizm Tesisi (Konaklama) Amagli Mevzi-Nazim [mar Plani ornedi asadida

verilmistir.
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170, 31 ve 172 no’lu parseller) Turizm Tesisi (Konaklama) Amacl Mevzi-

Uygulama imar Plani Plan Notlart:
Tesis ile ilgili su ve elektrik ihtiyaci ilgilisinin kendi imkanlari ile karsilanacaktir.

Yapilasma emsali: 0,30, hmaks: 9,50 m olarak diizenlenecektir.

Yap1 yaklasma mesafeleri tesisin her yoniinde, komsu parsellerden itibaren 5 m,
yoldan ¢ekme mesafesi 10 m olacaktir.

Planlama alaninda bulunan mezar yapis1i etrafinda, Aydin KTVKBK'nun
29.04.2010 tarih ve 2825 sayili karari ile 10 m koruma bandi birakilmistir ve
kuruldan gerekli izinler alinmadan yap1 izni verilmez.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan1 onanip, buna gore yol, yesil alan, otopark
vb. kamuya ayrilmis yerlerin terkini yapilmadan insaat ruhsati verilmez.

2872 sayili Cevre Kanunu ile buna iliskin yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.
Yapilarda deprem yonetmelikleri ve siginaklarla ilgili yonetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

Lagim mecrast ve insasi miimkiin olmayan yerlerde yapilacak ¢ukurlara ait
yonetmelik hiikiimlerine uygun foseptik cukurlar1 yapilacaktir.

21.06.2007 tarih onayl Jeolojik etiid raporunun sonug¢ ve Oneriler kismina
uyulacaktir.

Bu imar planinda belirtiimeyen hususlar i¢in 3194 sayili imar Kanunu ve Planlh
alanlar Tip Yonetmeligi'ne gore 1/100.000 6l¢ekli Aydin-Mugla Denizli Planlama
Bolgesi CDP Hiikiimleri gegerlidir.

1/1000 élcekli Onayli Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Koyii, 225 parsele ait (Eski 170, 31 ve 172

no’lu parseller) Turizm Tesisi (Konaklama) Amach Mevzi - Uygulama Imar Plani 6rnedi asadida
verilmistir.
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Aydin il Ozel idaresi'nden temin edilen bilgiye gore, 225 ve 226 no’lu parseller icin
22.11.2011 tarih ve 523 no ile Aydin ili Enciimeni tarafindan onaylanmis tevhid-ifraz tescil
bildirim belgesi mevcut olup, tevhid-ifraz dosyasinin tapuya tescil islemi yapilmistir. Bunun
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ardindan degerleme konusu 155 ada 225 ve 226 no’lu parseller olusmustur. Asagida bu belge
gorilmektedir.

Buna gére degerleme konusu tasinmazlardan 155 ada 225 parsel arsa nitelikli, 155 ada
226 parsel tarla vasifiidir. Tasinmazlarin yeni parsel numaralari mevzi imar planina heniiz
islenmemistir.

Aydin [l Ozel Idaresi’nden alinmis olan tevhid-ifraz daditim cetveli 6rnedi

v Rubhsat ve izinler:

» Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin degerleme giinii itibariyle alinmis
herhangi bir ruhsat veya izin bulunmamaktadir. Aydin i1 Ozel Idaresi'nde yapilan
incelemede, 225 no’lu parsel iizerinde yapilmasi planlanan 4.006,00 m? insaat alanh, 4
yildizli otel icin hazirlanmis mimari proje tespit edilmistir. Ancak s6z konusu proje heniiz
onaylanmamaistir.

v" Yapi Denetim

= Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunmadig: icin, so6z
konusu gayrimenkul Yap1 Denetim Kanunu’'na tabi degildir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son U¢ Yillhlk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

e Tasinmazlar 17.07.2007 tarihli imar planindan énce “plan dis1 alanda” kalmaktadir.
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e 17.07.2007 onay tarihli 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani’'na goére Turizm Tesis
Alanr'nda kalmakta ve 09.03.2011 tarihli, Aydin-Mugla-Denizli Planlama Boélgesi
1/100.000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda da “Turizm Tesis Alan1” lejantinda
yer almaktadir.

e Il Genel Meclisi'nin 06.04.2011 tarih ve 176 numarali karan ile onanan ve Valilik
Makami'nca 26.04.2011 tarihinde onaylanan mevzi plan olarak yapilan, 1/5000
o6lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Planlar’'min bulundugu,
onanli imar plani tizerinde yapilasma kosullarinin Emsal: 0,30, hmaks: 9,50 m olarak
belirlendigi ve onama tarihinden giliniimiize kadar imar plani iizerinde herhangi bir
degisiklik yapilmadig tespit edilmistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel tapu kayitlarinda “arsa”, 155 ada 226
parsel tapu kayitlarinda “tarla” vasifhidir. Gayrimenkuller Aydin il Ozel idaresi'nden alinan
bilgiye gore; Aydin-Mugla-Denizli Planlama Boélgesi, 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
kapsaminda, “Turizm Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadir. Mart1 GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
degerleme konusu 155 ada 225 parseli kapsayan 1/5000 6lgekli mevzi imar plan ve 1/1000
6lcekli mevzi imar plani onaylanmistir. 155 ada 226 parsel plan sinirinin disinda yer almaktadir.
Parseller, onaylanan imar planlarina gore tevhid-ifraz islemleri gérmiis ve tapu kiitiigiine bu
sekilde tescil edilmistir. Degerleme tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde, rapor konusu
155 ada 225 numarali parsel lizerinde santiye amagh kullanilmak tizere yapilmis prefabrik
yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu parseller izerinde santiye mobilizasyonu baslamasina ragmen, heniiz yapi ile
ilgili onayli mimari proje ve ruhsat alinmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
mevzuatl hikiimleri uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine “gayrimenkul projesi”
olarak alinmasiin uygun olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine, “Gayrimenkul
(arsa - arazi)” olarak alinabilecegi diisiiniilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Niteligi

Degerleme konusu 225 ve 226 parseller, Aydin ili, Karacasu ilcesi, Geyre Belde Belediyesi
miicavir alan sinirlart disinda olup, Isiklar Kéyii sinirlan icindedir. S6z konusu parseller Aydin il
Ozel Idaresi yetki alani dahilindedir. 155 ada 225 parsel; 1/5000 ve 1/1000 6lcekli onayl mevzi
planlarda turizm tesis alani lejantindadir. 155 ada 226 parsel; 225 parseli kapsayan planin
sinirlar1 disinda kalmaktadir.

225 Parsel:

Degerleme konusu olan 37.755,96 m? biiyiikliigiindeki parsel, hafif egimli bir topografyaya
sahip olup, belirgin bir sekle sahip degildir. Degerleme konusu parselin sinirlar tel ¢it ile
cevrilmistir. S6z konusu parselin Isiklar kdy yoluna yaklasik 80 m cephesi bulunmakta olup,
parsel siir icerisinden enerji nakil hatti gegcmektedir. S6z konusu parsel, kismen bos, kismen
kayalik, kismen de galilik olup, degerleme tarihi itibariyle parsel iizerinde zeytin agacglari, nar
agaclari ile bekgi tarafindan kullanilan ve depo amach kullanilan prefabrik olarak insa edilmis ii¢
yap1 yer almaktadir.
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Tasinmazin giineydogu cephesinde, degerleme konusu olan 226 no’lu parsel, kuzey yoniinde
orman alani, giineybati yoniinde Aphrodisias Hotel, glineydogu yoniinde ise Aphrodisias Antik
Kenti yer almaktadir.

226 Parsel:

Degerleme konusu olan 268,92 m? biiyiikligiindeki parsel, egimli bir topografyaya sahip olup,
yamuk seklindedir. Tasinmaz, tevhid-ifraz isleminden sonra, “tarla” vasifli olarak birakilan
imarsiz alan oldugundan, s6z konusu parsel, 225 parselden ayri olarak parsel numarasi almistir.
225 parselin giineydogu cephesinde bitisik konumdadir. S6z konusu parsel, kismen bos, kismen
kayalik, kismen de ¢alilik olup, degerleme tarihi itibariyle parsel lizerinde zeytin agaclari ve nar
agaclari yer almaktadir. Degerleme konusu parselin bir sinir1 tel cit ile cevrilmistir.

Tasinmazin kuzey cephesinde, degerleme konusu olan 225 no’lu parsel, gliney yoniinde,
Aphrodisias Hotel, giineydogu yoniinde ise Aphrodisias Antik Kenti yer almaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 155 ada, 225 parsel “arsa”, 226 parsel ise “tarla” vasfindadir.
Gayrimenkullerin lizerinde santiye binasi olarak kullanilmak tizere prefabrik olarak insa edilmis
kii¢iik alanl ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. (Bu yapilar yasal olmadigindan dolayi, degerleme
dist birakilmistir.) Ayrica 225 parsel lizerinde, planlanan turizm tesisi ile ilgili olarak, bina
temelinin atilmis oldugu goérilmistur.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu parseller tizerinde herhangi bir ruhsatl yap1 bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu gayrimenkuller, Geyre Beldesi'ne ve Aphrodisias Antik Kenti'ne yakin
konumlanmistir. Antik kentin kalintilar1 tasinmazlarin kotu yiiksek olan boéliimiinden
goriinmektedir. Tasinmaza yaklasik 1,5 km. mesafede Aphrodisias Hotel bulunmakta ve
yaklasik 3-4 km mesafede ise Aphrodisias Antik Kenti yer almaktadir.

= Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde ekim yapilan tarlalar ve ilizerinde zeytin veya meyve
agaci dikili olan tarlalar bulunmaktadir.

= Parseller kismen egimli topografik yapiya sahiptir.

= Yerinde yapilan incelemede 225 parsel bitisigindeki 171 parsel lizerinde Roma déneminden
kalmis oldugu tahmin edilen mezar kalintis1 bulunmaktadir.

= Degerleme konusu 225 ve 226 parseller Isiklar Kéy Yolu'na cephelidir.

= Degerleme konusu 225 no’lu parselin sinirlari icerisinden enerji nakil hatt1 gegmektedir.

= Parseller tizerindeki agaglarin sulamasi artezyen kuyu ile saglanmaktadir.

5.5 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu parseller ilizerinde harici ve miitefferik isler kapsaminda yer alabilecek
herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.
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BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. Etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

o Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

o Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi1?

o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

o Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

o Ik dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,

arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 tlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goériinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik agidan en ytiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tilkemiz kosullarinda en iyi proje en
ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 155 ada 225 parselin en etkin ve verimli kullaniminin,
bolgedeki talebe ve mevcut mevzi imar durumuna uygun olarak “Turizm Tesis Alan1” amacgh
kullanim oldugu diisiiniilmektedir. 155 ada 226 parsel plansiz alanda yer aldigindan, en etkin ve
verimli kullaniminin mevcut kullanim durumu oldugu 6ngoériilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktoérler - SWOT Analizi

GUCLU YANLAR

Tasinmazlarin Aphrodisias Antik Kenti'ne yakin konumlanmis olmasi,

Geyre Beldesi yoluna yakin mesafede olmalari,

1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni planinda turizm tesis alani imar lejantinda kalmalari,

Ust 6l¢ekli plana uygun olarak; 1/5000 élcekli ve 1/1000 6lgekli mevzi imar planlarinin
onaylanmis olmasi ve 225 parselin turizm tesis alani lejantinda kalmasi,

ANENENEN

v' Parsellerin Isiklar Koy Yolu'na cepheli olmasi,

v" Yakin ¢evresinde, benzer biiyiikliikte ve 6zellikte sinirli sayida Turizm Tesis Alani lejantlh
arazi olmasi,

ZAYIF YANLAR

- S0z konusu 226 no’lu parselin plansiz alanda yer alip, “tarla” vasifli olarak belirtilmis
olmasi,

- Bolgenin bakir bir bolge olmasi ve misteri aliskanliklarinin zamanla oturacak olmasi,

- Bolgede yer alan arazilere olan talebin diisiik seviyede olmas,

- Bolgeye ulasim olanaklarinin sinirli olmasi,

- llge merkezine ve sosyal donatilara uzak konumda olmas;,

- Degerleme konusu 225 no’lu parselin sinirlan igerisinden enerji nakil hatti gecmekte
olmasi,

- Aphrodisias Miizesi ve Oren yerlerinin sadece Kiiltiir Turizmi cercevesinde ziyaret
edildigi g6z 6niine alindiginda, proje alaninda yapilmasi 6éngoriilen butik otel projesinin
miisteri portfdyiiniin sinirl olmasi,

FIRSATLAR

+ 1/5000 olgekli ve 1/1000 o6lgekli mevzi imar planlara gore; 225 parsel iizerinde turizm
tesisi yapilabilir olmas;,

+ Bolgede, Aphrodisias Miizesi ve Oren Yeri civarinda nitelikli ve butik otel tarzinda
herhangi bir yapinin olmamas;,

+ Projenin, sektorde dncii ve tecriibeli bir firma tarafindan isletilecek olmasi,

TEHDITLER

? Dilinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye iizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi,

? Konum itibari ile yalnizca kiltiir turizmi potansiyeli olmasi ve turizm gesitliliginin
olmamasi.
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7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Degerleme c¢alismasinda, gayrimenkul degeri icin emsal Kkarsilastirma, maliyet ve gelir
kapitalizasyonu (gelistirme) yaklasimlari kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda yakin cevrede yer alan
satilik gayrimenkullere iliskin asagidaki bilgilere ulasilmistir.

SATIS DEGERI
ACIKLAMA Alan (m?) TL TL/m?
Karacasu, Isiklar Kdyii'nde, konu gayrimenkullere 500 m mesafede, 1 ay 6nce satilmis
tarla.

Karacasu, Isiklar Kdyii'nde, konu gayrimenkullerin bitisigindeki tarla. 17.500 175.000 10,00

33.000 200.000 6,06

Karacasu, Giizelbeyli Koyii'nde, Kuyucak - Tavas Yolu'na cepheli, organik tarima

elverisli hisseli tapulu tarla. (109 ada, 1 ve 2 nolu parseller ve 101 ada, 14 nolu parsel) 561.019 | 2.500.000 4,46

Karacasu, Geyre Koy i¢inde, hisseli tapulu tarla. 21.140 250.000 11,83

Karacasu, Yenice Koyii'nde, Kuyucak - Tavas Yolu'na cepheli, turizm imarh arsa. 2.690 150.000 55,76
Karacasu, Geyre Koyii'nde, 87.000 m?'lik kismi tapulu, kalan boliimii maliyeden
ecrimisilli olan zeytinlik.

138.000 | 325.000 2,36

Satilik Gayrimenkul Harita1

N\

2 B A
4 [
s oA

»

“ i DegeriemelkonusutParselle

[

(bl

*Emsal miilklerin konumu yaklasik olarak isaretlenmistir.

Ayrica Gelir Kapitalizayonu’'nda (Gelistirme Yaklasimi) kullanilmak {izere proje alani yakin ve
uzak cevresinde yer alan otellerin emsal oda fiyatlar1 ve ticari liniteler i¢in kira degeri asagidaki
tablolarda gosterilmistir.

P Oda Fiyat1 Oda Fiyat1

Otel Ismi Lokasyon (TL/giin)* (USD/giin)
Aphrodisias Dandalos Hotel Karacasu Butik Otel 365 171
Umut Thermal Spa & Wellness Hotel Karakiran Koyii Butik Otel 207 97
Anemon Otel Denizli 5 Yildizli 251 118

*Yiiksek sezon fiyatlardir. Fiyatlara kahvalti dahil olup, KDV harigtir.
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Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan incelemede kiraya konu emsal teskil edebilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilamamistir. Ancak en yakin lokasyon olan ve sehir merkezi
konumunda olan Aydin ili, Nazilli ilcesi icerisindeki kiralik gayrimenkullere iliskin ulasilan
bilgiler asagida yer almaktadir.

. . TALEP EDILEN KAPALIALAN | BIRIMKiRA BIRIM KiRA

I ILCE KIRA (TL) (m2) (TL/m2) (USD/m2)
Aydmn Nazilli 3.000,00 100,00 30,00 14,08
Aydin Nazilli 1.500,00 70,00 21,43 10,06
Aydin Nazilli 500,00 50,00 10,00 4,69
Aydin Nazilli 3.500,00 280,00 12,50 5,87

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemesi yapilan konu parsellerin Isiklar Koy Yolu'na cepheli olmasi, tasinmazlarin
Aphrodisias Antik Kenti'ne yakin konumlanmis olmasi, 26.04.2011 tarihinde onaylanmis olan
1/1000 olcekli mevzi imar planinda 225 parselin “turizm tesis alan1” lejantinda kalmasi, yakin
cevrelerinde turizm tesis alani imarli simirli sayida parsel olmasi gibi ozellikler dikkate
alinmistir.

Satilik gayrimenkuller arasinda yer alan 5 no’lu emsalin turizm imarli olmasi ve anayola cepheli
olmasi dikkate alinarak degerleme konusu 225 no’lu parsele gore daha iyi konumda oldugu
disiinilmistiir. Ayrica, parsellerin yiizolglimleri kiyaslandiginda, 5 no’lu emsal arsanin daha
kiiciik yizolglimlii olmasinin talep edilen birim fiyati arttirdifi gorilmektedir. Bu sebeple
degerleme konusu 225 parsel no’lu arsa icin yapilan deger takdirinde, 5 no’lu emsal arsa icin
talep edilen deger iizerinden biiytikliik, konum ve pazarlik pay1 iskontosu yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan tarla vasfinda olan 226 no’lu parselin ylizolglimii, piyasada
satilik olan emsal 1-2-3-4 no’lu tarlalara gore oldukge kigtiktiir. Bu sebeple, 226 no’lu parsele
takdir edilen birim deger piyasadaki emsallerine gore daha yiiksek ancak, arsa birim
fiyatlarindan daha diisiik olarak takdir edilmistir.

Parsel No Briit Alan (m?) TOPLAM DEGER (TL)
37.755,96 717.363
268,92 4.303
38.024,88 TOPLAM DEGER (TL) 721.666

TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 722.000

Birim Deger (TL/ mz)

7.2.2 Gelir Kapitalizasyonu (Gelistirme) Yaklasimi

Calisma kapsaminda degerleme konusu 155 ada, 225 parsel iizerinde imar durumu ve pazar
arastirmasi sonuglar1 dogrultusunda 4 yildizli otel projesinin gelistirilmesi uygun bulunmustur.
Gelistirilen otel projesinin yillar itibari ile elde edilen gelirlerinin belli bir kisminin arsa degerine
denk gelecegi 6ngoriilmiis olup, s6z konusu deger bu yaklasima gére hesaplanmistir.

225 no’lu parselin imarh olmasi ve mevcut arsa biiyiikliigii ile proje gelistirmeye uygun
olmasi sebebi ile raporda gelistirme yaklasimi kullanilmistir. Ancak 226 no’lu parselin
imar plan smirlar1 disinda olmasi1 ve “tarla” vasifli olmasi sebebiyle bu parsel icin
gelistirme yaklasimi uygulanamamistir.
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7.2.2.1 Genel Varsayimlar

e Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

e (Calismalar sirasinda TL kullanilmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Gayrimenkulliin biitin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tiim
izinlerin alindig1/alinacagi varsayilmistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri (Risk Free Rate of Return) ve risk primi oraninin (Risk Premium) toplanmasindan
olusan indirgeme oranlarinin (Discount Rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiyede uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobondlarin faiz
oranlarinin “Risksiz Getiri Oram1” (Risk Free Rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Buglin finans gevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gecen Eurobondlarin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru
bir yaklasim olmadigini diisinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede o6zellikle bu
dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
donem aralikli degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan ¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda
arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme calismasinda
kullanilmistir.

e (Calismalar sirasinda, uzun dénem vadeli TL kagitlarinin; son 1 yi1l icerisindeki verilerinin
tim giinlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalar1 alinmis ve
hesaplanan deger olan % 7,18 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

e (Gelistirme yaklasiminda degerleme calismasinda, risksiz getiri orani ve risk primi
toplami olan %12,50 “indirgeme Oran1” olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar

e Otel projesinin alansal dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Emsal Dis1

Emsale Dahil Alan  Kattaki Emsal Dis1 .
¥ Kat/Tesisat kat1 Toplam ingaat Alam (m?)
(m2)

Arsa Pay1

Arsa Pay1
Orami Y

(m?) Alan (m?)
Ticari Alan 1.750 263 2.013 13% 5.057
4* Otel 9.577 1.437 2.000 13.013 87% 32.699

Insaat Maliyetleri Hesabi

INSAAT MALIYETI

Toplam

Birim Maliyet Maliyet Oram |Giydirilmis Maliyet Toplam Giydirilmis

FONKSiYONLAR Briit Alan (m?) o ) 2 Maliyet (TL) o Giydirilmis " 2
Degerleri (TL/m?*) (%) (TL) Maliyet (TL) Maliyet (TL/m?)
Ticari Alan 2.013 850 1.710.625 8% 833.588 2.544.213 1.264

4* OTEL 13.013 1.600 20.821.290 92% 10.146.215 30.967.504 2.380

TOPLAM 22.531.915 10.979.802 33.511.717
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ALTYAPI MALIYETI
Kapali Alan Toplam ingaat Maliyeti (TL)

Oran

Maliyet (TL)

22.531.915

7%

1.577.234

CEVRE TANZIiMi VE PEYZA] MALIYETLERI
Kapali Alan Toplam ingaat Maliyeti (TL)

Oran

Maliyet (TL)

22.531.915

20%

4.506.383

ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI
Kapali Alan Toplam ingaat Maliyeti (TL)

Oran

Maliyet (TL)

22.531.915

12%

2.703.830

ARA TOPLAM MALIYET (TL)

Ingaat Maliyeti (TL) 22.531.915
Altyapi Maliyeti (TL) 1.577.234
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 4.506.383
Zemin lyilestirme Maliyeti (TL) 2.703.830
TOPLAM (TL) 31.319.362

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
31.319.362 7% 2.192.355

insaat Maliyeti (TL) 22.531.915

Altyap1 Maliyeti (TL) 1.577.234

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 4.506.383

Zemin lyilestirme Maliyeti (TL) 2.703.830

Proje Genel Giderler (TL) 2.192.355

TOPLAM (TL) 33.511.717

e Altyapr maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyat maliyeti, dogalgaz altyapisi, elektrik

altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekomiinikasyon altyapisi vb. maliyetler bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, ¢cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik
gibi her tiirlii projenin ve detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, tapu ve
belediye harglari, pazarlama giderleri, proje yonetim firmasi bedelleri, santiye kurulumu ve
giderleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

e Projenin insaatina 2014 yili icerisinde devam edilecegi ve 2015 yili ortasinda
tamamlanacag1 6ngoriilmektedir.

INSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2014 2015 TOPLAM
ORAN (%) 40% 60% 100%

Ticari Alan 1.017.685 1.526.528 2.544.213

4*0Otel 12.387.002 18.580.503 30.967.504

MALIYET (TL) 13.404.687 20.107.030 33.511.717
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4 Yildizhi Otel Projesi;

4* YILDIZLI OTEL

ODA SAYISI 163
ACIK OLAN GUN SAYISI 300
YILLIK ODA KAPASITESI 48.900
ODA FIiYATI (TL)(2015)* 175
ODA FIYATI ARTIS ORANI (enflasyon) (%) 6,0%
DIGER GELIR ORANI (%) 27,0%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 6,0%
BAZ UCRET ORANI (Ciro Uzerinden) 3,0%
BASARI UCRETI (Kar Uzerinden)-2015 12,0%
Yenileme Fonu Orani (%) 1,0%

*KDV hari¢ ve Kahvalti dahil fiyattir.

e Otelin yilin 300 giinii acik oldugu ve yillik toplam oda kapasitesinin 48.900 oda oldugu
varsaylmistir.

e  Otelin doluluk orani ilk y1l %60, ikinci y1l %65, tiglincti yi1ldan itibaren %70 oraninda olacagi
ve diger yillar sabit kalacagi varsayilmistir.

e 4 yildizh otelin isletmeye acilacagi 2015 yilinda oda fiyatinin piyasa sartlar1 dogrultusunda
175 TL/giin olacag: varsayilmistir.

e (Oda fiyatinin her y1l %6 oraninda artacagi varsayilmistir.

e Diger gelirlerin toplam briit oda gelirlerinin %27’si olacagi varsayilmistir.

e  Otelin briit faaliyet karinin (GOP) 2015 yilinda %30 oraninda olacagi, 2016 yilinda %32,
2017 yilinda %33, 2018 yilinda %35 ve 2019 yilinda %38 orana ulastiktan sonra yillar
itibariyle sabit kalacagi varsayilmistir.

e Calismada briit konaklama gelirlerinin %3’ii Baz Ucret ve briit karin lizerinden %12’si
Basari Ucreti olarak isletmeci tarafindan alinacagi varsayilmistir.

e  Otel projesinde kapitalizasyon orani %6,0 olarak kabul edilmistir.

e  Otelin gider kalemleri arasinda bulunan Emlak Vergisi, Bina Sigortasi ve Yenileme Maliyeti
ayr1 ayr1 hesaplanarak finansal tabloya yansitilmistir.

Ticari Alan;

e Proje icerisinde yer almasi planlanan Ticari Unite’leerin toplam kapal alanlarina
iliskin hesap asagidaki tabloda gosterilmistir.

Alansal Dagilim Emsale Dahil insaat Alam1 (m?)| Briit insaat Alam1 (m?)
Ticari Alan 1.750 2.012,50
Toplam 1.750,00 2.012,50

e Ticari alanlara iliskin varsayimlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

TiCARI ALAN HESABI

KIiRALANABILIR ALAN (m?) 2.013
KiRA DEGERI (2015 YILI) (TL/m2) 22,26
KIiRA ARTIS ORANI 6,00%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 8,00%
YENILEME FONU ORANI 1,00%
EMLAK VERGISi ARTIS ORANI 3,00%
BINA SIGORTASI ORANI 0,40%
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e  Ticari tinitelerin doluluk orani; 2015 yilinda %80 oraninda olacagi, 2016 yilinda %85, 2017
yilinda %88 ve 2019 yilinda %90 orana ulastiktan sonra yillar itibariyle sabit kalacagi
varsayillmistir.

e  Ticari tinitelerin 2015 y1hi ortalama kira degeri 22,26 TL/m2 olacagi varsayillmistir.
e  Kira fiyatinin her yil %6 oraninda artacag varsayilmistir.

e  varsayllmistir.

e Ticari projesinde kapitalizasyon orani %8,0 olarak kabul edilmistir.

e  Ticari tinitelerin gider kalemleri arasinda bulunan Emlak Vergisi, Bina Sigortasi ve Yenileme
Maliyeti ayr1 ayr1 hesaplanarak finansal tabloya yansitilmistir.
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4 Yildizli Otel Projesi Nakit Akis Tablosu;

4 YILDIZLI OTEL NAKIT AKISI 1) 3
YILLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025

DOLULUK ORANI (%) 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
YILLIK ODA KAPASITESI 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900 48.900
SATILAN ODA SAYISI 29.340 31.785 34.230 34.230 34.230 34.230 34.230 34.230 34.230 34.230 34.230
ODA FIYATI (TL) 174,90 185,39 196,52 208,31 220,81 234,06 248,10 262,98 278,76 295,49 313,22
ODA GELIRI (TL) 2.565.783 5.892.748 6.726.799 7.130.407 7.558.231 8.011.725 8.492.429 9.001.974 9.542.093 10.114.618 | 10.721.495
DIGER GELIRLER (TL) 692.761 1.591.042 1.816.236 1.925.210 2.040.722 2.163.166 2.292.956 2.430.533 2.576.365 2.730.947 2.894.804
TOPLAM GELIRLER (TL) 3.258.544 7.483.790 8.543.034 9.055.617 9.598.954 10.174.891 10.785.384 11.432.507 | 12.118.458 12.845.565 | 13.616.299
ISLETME GIDERLERI 2.280.981 5.088.977 5.723.833 5.886.151 5.951.351 6.308.432 6.686.938 7.088.155 7.513.444 7.964.250 8.442.105
BAZ UCRET 97.756 224.514 256.291 271.668 287.969 305.247 323.562 342.975 363.554 385.367 408.489
GOP (%) 30% 32% 33% 35% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38%
GOP (TL) 879.807 2.170.299 2.562.910 2.897.797 3.359.634 3.561.212 3.774.884 4.001.378 4.241.460 4.495.948 4.765.705
BASARI UCRETI ORANI 12,00% 11,00% 10,00% 9,00% 8,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
BASARI UCRETi 105.577 238.733 256.291 260.802 268.771 249.285 264.242 280.096 296.902 314.716 333.599
AGOP 774.230 1.931.566 2.306.619 2.636.996 3.090.863 3.311.927 3.510.643 3.721.281 3.944.558 4.181.231 4.432.105
BiNA SiIGORTASI 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886 52.886
EMLAK VERGISI 70.144 72.248 74.416 76.648 78.947 81.316 83.755 86.268 88.856 91.522 94.267
YENILEME FONU 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213 208.213
NET NAKIT AKISLARI (EBITDA) 442.987 1.598.219 1.971.105 2.299.249 2.750.817 2.969.512 3.165.788 3.373.914 3.594.603 3.828.611 4.076.739
Donem Sonu Artik Deger 67.945.649

a A a d Ote 0 0 44 8 98 0 9.249 0.8 969 6 88 914 94.60 828.6 0 88
Toplam insaat Maliyetleri (TL 0 12.387.002 18.580.503 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

A A AR BITDA 0 87.00 8 98 0 9 9 0.8 96 6 88 4 94.60 828 0 88

KUMULATIF NAKIT AKISI -12.387.002 -30.524.517 -28.926.298 -26.955.193 -24.655.945 -21.905.128 -18.935.616 -15.769.828 | -12.395.914 | -8.801.311 -4.972. 700 67.049.688

Ticari Unitelerin Nakit Akis Tablosu;

GELIRLER

Kiralanabilir Alan (m2) 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013 2.013
Doluluk Orani 80% 85% 88% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
m2 Birim Kira Geliri (TL/m2) 22,26 23,60 25,01 26,51 28,10 29,79 31,58 33,47 35,48 37,61 39,86
Potansiyel Kira Gelirleri (TL) 215.032 484.359 531.541 576.239 610.813 647.462 686.309 727.488 771.137 817.406 866.450
GIDERLER

Bina Sigortast (TL) 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156 3.156
Emlak Vergisi (TL) 4.186 4.312 4.441 4.574 4.712 4.853 4.999 5.149 5.303 5.462 5.626
Yenil Fonu (TL) 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106 17.106
TOPLAM iSLETME MALIYETLERI (TL 24.448 24.574 24.703 24.836 24.974 25.115 25.261 25.410 25.565 25.724 25.888

NAKIT AKIS (TL) B 459.785 2 . R f L 702.078 745.572 791.682

Dnem Sonu Artik Deger (TL ———————————— 10.507.025

NET NAKIT AKIS (TL) 459.785 506.838 551.402 . . . 702.078 745.572 791.682 11.347.587

insaat Maliyetleri (TL _i] 1.017. 68 1. 526 528] |

TOPLAM NET NAKIT AKISLARI (TL) -1.017.685 -1.335.944 459.785 506.838 551.402 585.839 622.347 661.049 702.078 745.572 791.682 11.347.587
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4 Yildizli Otel + Ticari Unite Projesi Nakit Akis Tablosu;

6a 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

PRO A A AR 0 0 0 016 0 018 019 020 0 0 0 024 0
TICARI ALAN
iSLETME_GELIRLERI 0 0 | 190.583 [ 459.785 | 506838 | 551.402 | 585839 | 622347 [ 661049 | 702078 | 745572 |  791.682 | 11.347.587 |
INSAAT MALIYETLERI 0 1017685,025 1526527,538 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Net Nakit Akisi 0 -1.017.685 -1.335.944 459.785 506.838 551.402 585.839 622.347 661.049 702.078 745.572 791.682 11.347.587
4 YILDIZLI OTEL
ISLETME GELIRLERI 0 0 442.987 1.598.219 1.971.105 2.299.249 2.750.817 2.969.512 3.165.788 3.373.914 3.594.603 3.828.611 72.022.388
INSAAT MALIYETLERI 0 12.387.002 18.580.503 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Net Nakit Akisi 0 -12.387.002 -18.137.515 1.598.219 1.971.105 2.299.249 2.750.817 2.969.512 3.165.788 3.373.914 3.594.603 3.828.611 72.022.388

A A AR 0 404.68 9.4 459 058.004 94 850.6 6.656 91.859 826.8 4.0 99 40 4.620.29 8 69.9
Degerleme Tablo
Risksiz Getiri Orant 7,18%
Risk Primi 5,32%
indirgeme Orani 12,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 6.256.751

Yukaridaki tabloda belirtilen 4 Yildizh Otel +Ticari Unite Projesi'ndeki nakit akislarinin, arsa sahibi ve yatirimc arasindaki hasilat paylasimi modeli
agagidaki tabloda gosterilmistir. Buna gére projenin bélge icin kabul edilebilir i¢ Verim Oranr’nin (IRR) yaklasik %15 olarak belirlenmesi sonucunda
arsa sahibine diisen gelirlerin net bugiinkii degeri olan 1.022.000.- TL gelistirme yaklasima gore arsanin degeri olarak hesaplanmistir.

ARSA SAHIBI BAKIS ACISI

TOPLAM PROJE GELIRLERI

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015

31.12.2016

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

31.12.2020
3.591.859

31.12.2021

31.12.2022
4.075.992

31.12.2023
4.340.175

31.12.2024

31.12.2025

ARSA SAHIBINE DUSEN PROJE GELIRLERI

61.740]

74.338]

85.520]

100.100]

107.756]

114.805]

122.280]

130.205]

138.609]

2.501.099]

ARSA DEGERI (TL)

1.021.772

GELISTIRICi BAKIS ACISI

TOPLAM PROJE GELIRLERI

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015
633.571

31.12.2016
2.058.004

31.12.2017
2.477.943

31.12.2018
2.850.651

31.12.2019
3.336.656

31.12.2020
3.591.859

31.12.2021
3.826.837

31.12.2022
4.075.992

31.12.2023
4.340.175

31.12.2024
4.620.292

31.12.2025
83.369.975

0
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0 614.564 1.996.264 2.403.604 2.765.131 3.236.556 3.484.103 3.712.032 3.953.712 4.209.970 4.481.683| 80.868.876
INSAAT MALIYETLERI 0 13.404.687 20.107.030 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 -13.404.687 -19.492.467 1.996.264 2.403.604 2.765.131 3.236.556 3.484.103 3.712.032 3.953.712 4.209.970 4.481.683| 80.868.876

GELISTiRiCi KARININ NET BUGUNKU DEGERI (TL)

5.234.979

IRR HESABI

31.12.2017

31.12.2018

31.12.2019

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

31.12.2024

31.12.2025

TARIHLER 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016
NAKIT AKISLARI (TL) -1.021.772 -13.404.687 -19.473.459 2.058.004 2.477.943 2.850.651 3.336.656 3.591.859 3.826.837 | 4.075.992 | 4.340.175 | 4.620.292 | 83.369.975
[ IRR| 15%

Otel Projesine Gore Arsa Degeri (2013)
| 1.021.772 TL

ARSA DEGERI (TL)

ARSA BUYUKLUGU (m?)
ARSA BiRiM DEGERI
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7.2.3 Maliyet Yaklasimi

Mart1 GYO A.S. s6z konusu gayrimenkullerin tiim hisselerini 30.03.2012 tarihinde toplamis olup,
225 no’lu parselin toplam satin alma maliyeti 442.434,17-TL, 226 no’lu parselin satin alma
maliyeti 5.763,65-TL’dir.

Marti GYO tarafindan beyan edilen satin alma maliyetine iliskin yaz1 raporun ekinde yer
almaktadir.

7.2.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger takdiri sirasinda Emsal Karsilastirma Yaklasima,
Maliyet Yaklasimi ve Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Bu
yaklasimlara gore hesaplanmis degerler asagidaki tabloda belirtilmistir.

DEGERLEME YAKLASIMI 225 NO’LU PARSEL DEGERI | 226 NO’LU PARSEL DEGERI
EMSAL KARSILASTIRMA 717.363,00-TL 4.303,00-TL

GELIR KAPITALIiZASYONU 1.022.000,00-TL -

MALIYET 442.43417-TL 5.763,65-TL

Kullanilan yontemler ile bulunan degerler arasinda farklar bulunmaktadir. Gelir kapitalizasyonu
yontemi, gelecekteki tahmini kazang¢larin giiniimutzdeki degerini bulma islemidir. Bu yaklasimda
kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalhdir. Gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ayrica ¢ok sayida varsayima dayanmaktadir. Ayrica, arsalara iliskin heniiz insaat
ruhsati alinmamis olmasi, imar durumunun kazanilmis hak olmamasi, gelistirme yaklasimi ile
deger takdiri yapmanin oniindeki riskler olarak goriinmektedir.

Ayrica, bolgede yeterli sayida satilik emsal bulunmaktadir. Bu nedenle yukarida belirtilen
hususlar da dikkate alinarak nihai deger olarak emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerin
esas alinmasi tarafimizca uygun gorilmiistiir.

DEGERLEME YAKLASIMI | 225 NO’LU PARSEL | 226 NO’LU PARSEL TOPLAM
DEGERI DEGERI DEGER
EMSAL KARSILASTIRMA 717.363,00-TL 4.303,00-TL 721.666,00-TL

Buna gore; gayrimenkullerin piyasa degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na gére KDV
Hari¢ 722.000.-TL (Yediyiizyirmiikibin.-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag1 varsayilmistur.

Buna gore; gayrimenkuliin piyasa degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”’na goére KDV Dahil
852.000.-TL (Sekizyiizelliikibin.-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Koy, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.d05.a3 pafta, 155 ada, 225
no’lu “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Koyli, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.d05.a3
pafta, 155 ada, 226 no'lu “Tarla” niteligindeki Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.
miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerin;

31.12.2013 Tarihli Toplam 722.000.-TL

Piyasa Degeri (KDV Haric) (Yediytizyirmiikibin.-Tiirk Lirasi)
31.12.2013 Tarihli 852.000.-TL

Toplam Piyasa Degeri (Sekizytizelliikibin.-Tiirk Lirasi)
(%18 KDV dahil)3

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cansel Turgut YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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EKLER
1 Takbis Belgeleri ve Tapu Fotokopileri

2 Aydin il Genel Meclisi’nin, “Turizm tesis alan1 imar plani karar1 alinmasi ile ilgili
komisyon raporunun kabulii” yazisi

3 Son 3 yil icindeki Imar Durumu Degisikliklerine Iliskin Aydin il Ozel idaresi'nin
Yazisi

4 1/5000 6lcekli mevzi imar plani ve onay sayfasi

5 1/1000 olgekli mevzi imar plani ve onay sayfasi

6 Emlak Vergisi Bildirimi

7 Mart1 GYO’dan Alinan Gayrimenkuliin Aktif Bilango Kayitlarr’na iliskin Yaz
8 Fotograflar

9  Ozge¢cmis

10  SPK Lisans Belgesi
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