/@2/ BILGI s

/Q/ BILGI cciciemens

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU
(UDES-1 PAZAR DEGERI)

AYDIN iLi, KARACASU ILCESI, ISIKLAR KOYU, “155 ADA-225 VE 226 NUMARALI
PARSELLERDE" KAYITLI (225 PARSEL)"ARSA" VE (226 PARSEL) “TARLA “ VASIFLI
TASINMAZLARIN DEGERLEME RAPORU

( KARACASU ARSA)

RAPOR NO: OZL-201600037
RAPOR TARIHI: 30.03.2016

Sayfal/42



/@2/ BILGI s

ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI «..evveitieteceeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt st ae st et estenssaestestesensensenssnesssessenseneeneas 5
1.1 RAPOr Tarihi V& NUMAIAS ..uviiiiciiieeiiciieee ettt e e ciiee e eete e e sste e e s sare e e s sbeeeesataeeesbeeesssnseeeesnssnnees 5
1.2 RAPOF TUFU V& @MACiiiiieieiieeieieieeeeeeeeeseeeeesssee e e e e e e e eeeeeeeeeeaeaesasasasasasassssssssssssssssssssasssssssaneeeaeeens 5
1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari .......ccccceeeeeecciiieeee e, 5
1.4 DeBerleme Tarini ... e e e e e e e e e e e e e nbra e e e e e e aeaaeeeannes 5
1.5 Dayanak SOzlesmesi tarih V& NUMAIas! ......coccccuiiiiiiieie et e e e e e e enrree e e e e e e e raaee s 5
1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina
1R ST Yol <L 1 O 5
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar........cccccveveciiieieie e, 6
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye (liskin BilGIET .........c.evivieiirieeeee ettt s ene s 6
1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.......ccooocviieeeeieiecciiieeee e, 6
L.1I0 UYGUNLUK BEYANI ..ottt e e e e e e e e e e e e e e s e s e e e e e e 6
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI ......ccoooveevveeeeereeeeereeeesennennns 6
Y 1 Sy = 1= 1= o PRSPt 6
2.2 MIUSEEIT BIlZIEIT c.evveeeeiiieee ettt et e e et e e e e bae e e e eata e e e sataeeesbteeeeaesanseeaennns 6
2.3 KUllanilan DeZer TANIMIAIT......cccciieeeeiiieeeeciiee e e e ectiee e e eetee e eetre e e sate e e e sbtee e eentaeeesastaeeessaneesaesnns 6
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar DEGEII)...cccceiicuieeeeciiee ettt et e e st e e e ette e e s etae e e sentaeeesreaeaeneenns 6
3. GENEL VE OZEL VERILER ...ttt sttt ettt sttt ent et st st esteneens 7
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK VEIIler ....cccoiiiiiiiiiieee e 7
IR B B 1T g To =4 1 QY =T 1 LT PP 7
IR 0 23 "o T a o 0 o 11 VA= 11 RPN 9
3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
(o Nz 1o T Y] 1 =] oSSR 11
3.2 Ozel Veriler Gayrimenkuliin Bulundugu B&Igenin ANalizi ........ccccveveieieeieeeeieeeeee e 14
T N 0 1 LR 14
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILER..................... 16
4.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri tapu kayitlari........ccccuveeeeiriccce e, 16
4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri........ccccuiiiiieiiii e 17
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
YA L0 0T 1121111 TSRO 18
4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda Bilgi, ........c.covvveiieieieiiiieeee e e 18
4.3 Gayrimenkullerin IMar BilGIEri........cvcciieiieeieeceeeceeeeeeeeeee e 18
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen DEBiSiKITKIET.......c..eee i et e e e e e e e e atee ee e e nanes 19
4.3.2 imar Planinda Meydana Gelen Degisikliklere (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi.... 20
4.4 HUKUKI dUFUM @NaliZi...eeeceeiieiieeeceiees sttt ssate e s s e e svee e enens 20

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve

degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi........... 20
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI .....cveuvivieeeeeeiceeceeeeeeeeeeeeeeee e 20
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre OzelliKIEri.........ccoviveveieiieeeeeeeeeeeee e 20

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi.......cccueeeeeiiiiiccciiiieee et e e e 22
225 VE 226 NOLU PARSELLERIN KADASTRAL DURUMLARI ......cvcveveverecteeereeeteeereeeteeeveeeveneas 22
.................................................................................................................................................... 22
5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fotograflari.........ccccoviiiiiiiiicciiiieeee e, 23

Sayfa 2 /42



/@2/ BILGI s

5.3 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler.......cccoovveeveiveeencnnenn. 24
5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSPIitler......coucuieiiicciieicciiee et 24
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER .....vevveveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeenas 25
UDES e gére “Pazara Dayali Degerleme Yéntemleri” arasinda sayilan lic ana yaklasim, asagida
ayri basliklar altinda ACIKIGNMISTIT. ........cccueeiiiiiiii et e e s e e s sar e e e s saraeeesaaaeeeas 25
- “ Gelir INdirgeme YaKIQSIMI” ..................cceeeeeeeeeeeeereeeeeeeesesseeesessessseseseesssesesssesssesessasans 25
= “Maliyet YAKIQSIMI” Ve ...........c..uoeiiiiiiiieiiiiieeciiee ettt et e e st e s st e e s s saeeessataeessnnneeees 25
- “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” dir....................cccooccueiiiiiiiiiiiiieeesieeesite e eseee s esveee s 25
6.1 Gelir INAIrEEME YaKIaSIMI....cviuiieieeiceiceeceeeceeeeeee ettt ettt este st neeenis 25
6.2 Maliyet YaKIQSIMI...uueiiieeie et e e e e e et e e e e e e seabata e e e e sreaeeeean 25
6.3 Emsal Karstastirma YaKIaSImi. ...t 25
6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin segilmesinin
01=Te 1=T 01 LT o PP PPR PP 26
6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin
Y=ol 1T g T=T T T a1 Te [T a1 LT o APPSR 26
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI......vuiieiierieiiieisieieissieisissee et sesssessssesns 27
7.1 Tasinmazin Degerine Etken FaktOrler.......oocviiiiiiiiei et 27
7.2 En yiiksek ve en fyi kullanim degeri @nalizi........ccccoveveeveueeeeeeieieeeeeceeeeeeeeee e 27
7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen
yontemin ve nedenlerinin agiklamast ......c.ueee i e 28
7.4 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
Lo a1 [ = oSSR 28
.................................................................................................................................................... 29
7.5 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri .......... 31
7.6 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigl hakkinda goris........cccovveeeeieeecciiiieeee e, 31

7.7 Degerlemesi yapilan gayrimenkulilin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak
ve faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyiline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda gOrls.......cccecuviieeeee e 31
8.SONUG BOLUMU ...ttt ettt ettt sttt s et ne st ss st st ns e sre s enenes 31
9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnegi ve benzeri bilgi ve

011 P41 1T o RS 33

Sayfa 3 /42



/@2/ BILGI s

T:6:
KARACASU BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiiritigt

Say1: 56221653-65582568/310-99- 5 3L 28.03.2016

Konu:Imar Durumu.

Sayin;Mart1 Gayri Menkul Yatirim: ORTAKLIGI
Inénii Cad. Devres Han NO 50/4Giimiigsuyu Beyogluw/ISTANBUL

Ilgi: 28.03.2016 Tarihli dilekgeniz.

llgi dilekgeniz ile istemekte oldugunuz ilcemizin Igiklar  Mahallesinde bulunan
tapunun 155 ada 225 ve 226 parselinde kayith 37.755,96 ve 268,92 m2 ylizdl¢timiindeki
taginmazlar, Aydin Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulunun 20.05.2011 tarih ve 3744
Sayili Karar ile uygun gorillmiis olup; mevzi imar plant siirlarimiz icerisinde, Aydin ili il
Genel Meclisinin  06.04.2011tarih 176 nolu karan ile uygun gorismils  ve
onaylanmistir; Turizm tesisi (Konaklama ) amagli E: 0,30 hmax :9.50 mt dir.

Bilgilerinize rica ederim.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHI VE NUMARASI

Rapor tarihi 30.03.2016, rapor no: OZL-201600037
Bu rapor, “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 10.03.2016 tarihli talebine istinaden, sirketimiz

tarafindan 30.03.2016 tarihinde, OZL-201600037 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor; Aydin ili, Karacasu licesi, Isiklar Kéyi, “155 Ada-225 ve 226 numarali Parsellerde” kayitl (225
parsel) “Arsa” ve (226 parsel) “Tarla ” vasifli tasinmazlarin Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére Giincel
Adil Piyasa Dederinin tespit edilmesidir.
1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

Osman N. ULUGZYURT (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 401145)
Hayrettin ELDEMIR (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400238)
Esra BASCINAR (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400488)

1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme tarihi 29.03.2016 dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 10.03.2016 tarihli ve 2016/00037 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
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Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VI, 35 nolu
teblig uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3 (Ug ) niisha ve Tiirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 10.03.2016 tarihli ve 2016/00037 numarali
talebine istinaden ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énce degerleme raporu hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihigi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatadi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — Istanbul (Bilgi Gayrimenkul Degderleme A.S., SPK Seri:
VIIl, No: 35 sayili Tebligi geregince, 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kurul karari ile degerleme sirketleri
arasinda yer almaktadir.)

2.2 MUSTERI BiLGILERI

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
inénii Caddesi, Devres Han,
NO:50/4, Giimiissuyu- Beyodlu - ISTANBUL

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PiYASA DEGERIi (PAZAR DEGERI)

Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde ¢ogu
kaynadin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden
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etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler
olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el
degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme c¢alismasinda asadgidaki hususlarin gecerliligi
varsayllmaktadir.
v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v’ Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmigtir.
v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tizerinden gergeklestirilmektedir.

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhigin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, gii¢lerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler,
tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER

3.1.1 DEMOGRAFIK VERILER
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Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir tlkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve kenarlara
dogru gidildikge ytikselen (ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen al¢ak diizliikler yer alir. Akarsu
vadileriyle derin bicimde par¢alanmis orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden olusan yaylalara daha ¢ok (ilkenin
orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina
paralel olarak uzanan Toroslar, iilkenin kuzey ve giiney kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur.
Bu dag dizilerinin yiikseltisi doguya dogru gidildikge artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey
Anadolu Daglari ve Toroslar'a bagl dag siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢ikmasina yol agar.
Ulkenin en yiiksek alanlari bu bélgededir. Giineydodu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu
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Bélgesi, énemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde ise
daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékiintii alanlariyla birbirinden ayrilir. Bu
kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi aliivyonlarin birikmesiyle oluk bigimli ¢ukur
alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla
yliksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi Istranca (Yildiz) Daglari, giiney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve
Koru daglari tarafindan engebelendirilen bu topraklarin orta ve bati kesiminde algcak dalgali diizliikler yer alir.
Orta kesiminde Ergene Havzasi bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir ¢ganagi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik dénemlerde
asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢ékmiis ve ylikselmistir. Agri, Siiphan, Nemrut,
Erciyas ve Hasan dadlari gibi s6nmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan yeryiiziine ¢cikmasi sonucunda
olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik kirik kusagi bulunmaktadir. Bunlardan
birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan
Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik kusagidir. Bu kirik kusaklari ile ¢cevresi etkinligini siirdiirmekte olan
6nemli deprem bélgeleridir. Bu bélgeler igcindeki Erzincan'da 1939' daki bir deprem 33 bine yakin insanin
yasamini yitirmesine yol agmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakli bircok ada vardir. Birkag¢ kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur. Akdeniz
kiyilari agiginda da 6nemli ve biiyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en biiyiik adalari Ege ve Marmara
denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gék¢ceada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve Alibey (Cunda)
Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini nemli élciide belirler. Ulkenin kiyidan uzak i kesimi ile
yiiksek dodu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki értiisi ciliz, iklim serttir.
Buna baglh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek
kesimlerde oldukg¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Ttirkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu gé¢lerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir
bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizél¢iimii vardir. Ulke doguda Giircistan,
Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodru Ege Denizi, Yunanistan
ve Bulgaristan Kuzeye dodru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42°
00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu Bélgesi,
Dogu ve Glineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir

Tiirkiye'de iklim Cegsitleri ve Bitki Ortiisii
Tiirkiye’de genel olarak ii¢ ana iklim tipi gériiliir. Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal iklimdir.
1) KARADENIZ IKLIMI
Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaclarinda gériiliir. Genel ézellikleri
sunlardir:
Her mevsim yagdishdir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda
diiser. Yillik yadis miktar1 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda,
minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktarr 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Béliimiinde ise
maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktari 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin
goriildiigi alanlarda kar yadish giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik ortalama sicakhik 15-18°C’dir. Ocak ayi
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ortalama sicakligi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhgi 21-23°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dlir.

Dogal bitki értiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar gériiliir.

2) AKDENIZ IKLIMI

Bu iklim tipi tilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde
de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishidir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yaz ve kis
yadislari arasindaki fark oldukga fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicaklik
ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik sicaklik farki
15-18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin i¢c kesimlere ulasmasina olanak
saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise
daha soguk ve karlidir.

Akdeniz ikliminin karakteristik bitki 6rtiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IiKLIM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydodu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati Anadolu
Béliimiinde gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir.

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

NUFUS B} , , ,
ADEESE DAYALINUFUS EAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

iBBS-Diizey1 bolgelere gore illilge merkezi ve belde/kéy niifusu - 2012

3.1.2
ilfilc;e merkezi Belde/Koy Toplam

Turkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin

58.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938  8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216
TR1 istanbul 13710512 6.883.487 6.827.025 144228 73421 T0.807 13.854.740 6.956.908 6.897.832
TR2 Bati Marmara 2.087.580 1.063.170 1.024.410  1.160.089 586.929 573.160  3.247.669 1.650.099 1.597.570
TR3 Ege 7209809 3599126 3610683 25696393 1287191 1282502 9779502 4886.317 4893185
TR4 Dogu Marmara 6.008.306 3.015597 2992709  1.050.061 525.806 524.255  7.058.367 3.541.403 3.516.964
TRS Bati Anadolu 6.571.563 3269175 3.302.388 681.684 336.421 345263  7.2563.247 3.605.596 3.647.6%1
TR6 Akdeniz 6929563 3466386 3463177 2681444 1355391 1326053 9.611.007 4821777 4.783230
TRT Orta Anadolu 2777731 1.390.091  1.387.640 1.075.294 535.941 539.353  3.863.0256 1.926.032 1.926.993
TRS Bati Karadeniz 2731502 1352679 1.378.823  1.752.101 866.355 885.746  4.483.603 2.219.034 2.264.569
TRY Dogu Karadeniz 1.467.952 730553 737399 1.077.322 534.792 542630 2545274 1.265.345 1.279.929
TRA  Kuzeydogu Anadolu 1.242.242 642.076 600.166 983.913 499475 484438 2226155 1.141.551 1.084.604
TRB  Ortadogu Anadolu 2173924 1124105 1.048.819  1.582.398 800.615 781.783  3.756.322 1.924.720 1.831.602
TRC  Guneydogu Anadolu 5.537.74T 2811.785 2725962 2420726 1.205.601 1.215125  7.958.473 4.017.386 3.941.087
Agiklama: I, ilge, belediye, kéy ve gbre niifuslar belirlenirken: Nifus ve 3lik isleri Genel MOdOND4 ilgili mevzust ve idari
kayitlar uyennca Ulusal Adres Veri Tsbani (UAVT nda yerlesim yerlerine ybnelik clarak yapilan; idari baglilik, tizel kisilik ve isim defjisilikler dikste
shinmigtir.

EKONOMIK VERILER
EKONOMIK VERILER
TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi icin alt yapi ¢alismalari 6ncelikle
yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi lilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar (ilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin, seker
pancari, aygicegi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler.
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DegerlemeA.S.
Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftali, kavun,

karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.
Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve sodan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.

Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok i¢, Dogu ve Giineydogu
Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Dogu, Giineydogu ve i¢ Anadolu ile Marmara
Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir besiciligine cok
uygundur.

Son yillarda siit tiretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Tlirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balkgiligin ekonomideki yeri cok diisiiktiir.

Ulkemizde daha cok kiyi balikgiligr yapiimaktadir.

Balikgilarin bliytik bir béliimii Karadeniz’de avlanir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal, barbunya,
kalkan ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir.

Tiirkiye’nin en biiyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.

Denizlerin kirliliGi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tatl su balik¢ihgi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tiirkiye’de ¢ok gesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer listiine ¢cikarma maliyetleri
cok yiiksek oldugu icin Tiirkiye’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmaz.

Madenlerin ekonomik olabilmesi igin yerytiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek olmasi
gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari ¢ok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer, tuz,
civa, kursun, gcinko ve kémiir.

Cok zengin yataklar olmasa da lilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
cikarilr.

Tlirkiye’de enerji kaynadi olarak su, tas kémidiri, linyit kémiiri, dogal gaz ve su buhari kullanilir.

SANAYI

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi taslariydi.

Bugiin, ihracatimizdaki en bliytik gelir sanayi iriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek artmaktadir.

Ulkemizdeki fabrikalarin cogunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yad, konserve ve seker
fabrikalaridir.

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi ¢ok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin nemli bir
béliimiinii yénetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve
Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de ¢ok gelismistir. istanbul-izmit arasinda ¢cok sayida fabrika bulunur.

Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tlirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullanilamiyordu.
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Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, ¢ok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima énem verdli.
Sektér, bu ¢abalarin karsihigini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik
10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Turizm geliri Temmuz, Agustos ve Eyliil aylarindan olusan lll. ¢eyrekte bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gére
%11 artarak 12 milyar 854 milyon 373 bin S oldu. Turizm gelirinin %81,8’i yabanci ziyaretgilerden, %18,2’si ise
yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢eyrekte yapilan harcamalarin
8 milyar 905 milyon 882 bin S’ini kisisel harcamalar, 3 milyar 948 milyon 491 bin S’ini ise paket tur harcamalari
olusturdu.

Ziyaretcilerin kisi basina ortalama harcamasi 752 S oldu

Bu ceyrekte yabancilarin ortalama harcamasi 712 S, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama
harcamasi ise 963 S oldu.

Ziyaretgi sayisi gecen yilin ayni ¢eyredgine gére %6,4 artti

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2014 yili lll. ceyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére %6,4
artarak 17 milyon 84 bin 13 kisi oldu. Bunlarin %85,8’ini (14 milyon 664 bin 611 kisi) yabancilar, %14,2’sini (2
milyon 419 bin 402 kisi) ise yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Turizm gideri gegen yilin ayni ceyredine gére %3,8 azaldi

Yurt igcinde ikamet edip baska lilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm gideri,
gecen yilin ayni ceyredine gére %3,8 azalarak 1 milyar 178 milyon 170 bin $ oldu. Bunun 1 milyar 44 milyon 174
bin S’ini kisisel, 133 milyon 996 bin S’ini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi 2013 yili lll. ¢ceyregine gére %10,4 artti

Bu geyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére %10,4 artarak 2
milyon 283 bin 278 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 516 S olarak gergeklesti.

Turizm geliri ve gideri, Ill. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2014

Girig yapan vatandaglar
Cikis yapan ziyaretciler (Yurtici ikameth)

Kigi bagi Kigi bagi

Turizm Kigi ortalama Turizm Kigi ortalama

geliri sayisi harcama gideri sayisi harcama

Yil Ceyrek Bin ($) ($) Bin () (S)
2013

1 4648816 4773826 974 1205355 1659631 726

I 8315789 10267778 810 1286831 1835815 701

11579006 16057 651 721 1224441 2067830 592

v 7765380 812697 956 1536938 1962893 783

Yilhk 32308991 39226 226 824 5253565 7525869 698
2014

1 480783 5085759 949 1385770 1728284 790

I 8975976 10967100 818 1402783 2042086 687

M 12854373 17084013 752 1178170 2283278 516

Temmuz 3705635 4952404 748 426 458 825 446 s17

Agdustos 4 946 631 6635627 745 415994 816672 509

Eyilol 4202107 5495982 765 335718 641 160 524

3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul (iriinlerinin
iilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul (iriinleri temel ihtiyaglar
hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz
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konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote
yandan, llkemizdeki arz ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle iilkemizde biiyiik
sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz a¢igina ragmen, yiiksek bedellerle
satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri
biiyiik él¢iilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem éncesi
fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem ashinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi
gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden
literattir de bilindidi lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acgigi temeline bagh
kalarak ytiksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla,
pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme séz konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi
istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizl bir yiikselise gegmistir, 2005 ve
2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama
icine girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin
yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte, olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden
kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi 6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu gériilmektedir.
Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin hiikiimet tarafindan
desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi, degerleme ve 6l¢iimii zor olan bir
sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger (ilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise
ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari icin tasinmaz piyasalarinda énemli
6lgiide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye
basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kiigiilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar
gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtigi faiz oranlarinda diistis yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik
seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul
fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektorii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari gayrimenkullerde AVM
ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan ekonominin yil boyunca
iyilesme gésterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama
taleplerinde ve yeni yatinmlarda artis gérilmdistiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6zel sektér yatirimlari ve dogrudan yabanci yatinnmlar ile ihracatin gelismesini desteklemek igin
cabalarinin siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle birlikte uzun vadede yerel ve
yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin éngdériildiigiini, yatirim piyasalarina
bakildiginda, yliksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin éniindeki en 6nemli engellerden biri olmaya devam
etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik
kurarak bliytimek isteyen bazi bliyiik kiiresel yatirimcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi
ortak girisimlerin gelismesinin éniindeki en énemli engeli olusturmaktadir.

2011 yilinin ligiincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni belgesi
sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢eyrekte yiizde 1’in lizerine ¢iktiktan sonra artisini yilin ii¢lincii ve
son geyreginde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri uyguladigi Agustos ayindan bu
yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir. Buna bagli olarak konut kredisi aylik
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ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma
gostermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan satin alma edilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, lglincii ceyrekte
ise son dénemlerin en yliksek seviyesine ulasmistir. Yilin dérdiincii ¢ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére
tiiketicilerin konut satin alma egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede Tiirkiye’nin
kredi notunun ylikseltilmesine y6nelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda artis beklenmektedir.
2011 yihinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci talebinde gézle gortiiliir bir
diizelme gériilmiis fakat bu diizelme hentiz tam anlamiyla kira islemleri ve kira oranlari iizerinde etkili
olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber, Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de
artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, istanbul gegen yil oldugu gibi bu
yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul yatirimcilari
icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirrm segenedi olmaya devam ediyor. Kriz éncesindeki yogun
uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye, sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme
oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdnlari ile de gayrimenkulde ¢cok 6nemli bir yatirim hedefi olarak
ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik
kosullar ve hem de is yapis tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu
dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullar
geri geldiginde yatirimcilara hazir olmak.

Tiirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2012 yilinda da cazibesini korumustur,
Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil gibi siirede 6nem kazanacagi
beklenmektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tiirkiye'nin kredi notunu kisa vadede azalan
makro-finansal riskleri ve siirdiiriilebilir ekonomik biiyiimeye geri dénme yolunda olmasini gerekce gdstererek
yatirim yapilabilir seviyeye yiikseltmesi, ayrica miitekabiliyet yasasi ile birlikte yurtdisindan gelen tasinmaz
edinme talepleri de artis egilimi géstermistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya devam
ettigidir. Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin 105 milyar TL’yi
asmasi beklenmekte ve buna karsilik takibe déniisiim oraninin %1’in altinda olusmasi kredi tarafinda saglikli bir
biiyiimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
diistik oranlar1 gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 6zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan
unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tlirkiye'de déviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliliGin gayrimenkul pazarini yilinda
fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdigi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile kiyaslayacak olursa
neredeyse ayni seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farkhilik yabanci alimlarinin artmis olmasi. Bu artis belirgin
sekilde gézlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gectigimiz %13-14 lere yakin olan konut fiyati artislari
2014 yili iginde ayni sekilde yiikselme gdsterdi.

Ttirkiye’nin ¢evresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢6ziilmeyecegi izlenimi vermektedir. Bu durum Tiirk
ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi stirdiirebilir. Biiyiimenin 2014’e yakin seviyede olacagi beklentisi hakim.

2015’te Amerikan Merkez Bankasi hin alacadi kararlar, bizim gibi pek ¢cok gelismekte olan, dis finansmana

ihtiyag duyan (ilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015’de faizlerin asagi yénlii hareket etmeyecedini
dngériiyoruz. insaat sektdriindeki hareketlilik 2015’te 2014’e yakin seviyede olacadi 6ngériilmektedir. Clinkii
bir¢ok insaat firmasi kentsel déniisiim konusundaki calismalarini éniimiizdeki dénemde bir bir hayata gecirmeye
baslhyorlar. Bu stireg takip eden yillarda da gbzlemlenecek. Ancak bir¢ok firma yatirim konusunda yabanci
ortakliklara gidebilir, 6zellikle déniisiim siireci cok maliyetli ve zorlu bir siireg.

IMF’nin Tiirkiye’ye iliskin tahminleri 2016 yilinda da ekonomik sikintilarin devam edecegini gésteriyor.
Biiyiime tahmini (yiizde 2,9) gergeklesirse potansiyel biiyiimenin altinda kalinan besinci yili yasamis olacagiz.
Ttirkiye’nin bu kadar uzun bir stire potansiyel biiyiimesinin altinda kalmasi, 2001 krizi sonrasindaki
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kazanimlarinin 6nemli bir béliimiinii kaybetmesi anlamina gelir. Bu bliyiime orani, TL’nin de deger

kaybedecegini de diisiiniirsek, birakin orta gelir tuzagindan ¢ikmayi, bu tuzagin derinliklerine dogru kaymamiza
yol acar. Enflasyonun yiizde 8’lere, issizligin yiizde 11’lere yerlestigi bir ortamda cari agigin ve blit¢e agiginin
diisiik kalmasi avunulacak gelismeler gibi gériinmiiyor.

2016 yilinda bizi en ¢ok ilgilendirecek meselelerden birisi, 2015 yilinin ikinci yarisinda oldugu gibi, Fed’in faiz
artirimi konusunda alacadi tavir olacak. Ciinki bir faiz artirimi, bizim gibi dis finansman kaynadina asiri bagimli
ekonomileri dis finansmana erisim konusunda olumsuz etkileyecek.

3.2 GZEL VERILER GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

3.2.1 AYDIN iLi

Aydin;  tarim, turizm ve  sanayi

/_\\ SRt sektérlerindeki potansiyeli, vasifli insan giictliyle
A YDIN Nazill Buharkent Ege Bélgesi ve Ulkemizin hizla gelisen illerinden

biri durumundadir. Orta ve bati kesiminde
|ncurﬁ5va——-‘9 iﬂanhlsa;"wgm\

verimli ovalar, kuzey ve giineyi daglar ile gevrili
Koqarll Yen

Bliylik Menderes Havzasi lizerinde 8.007 km2’lik
Karacasu bir alan iizerine kuruludur. Rakimi 65 metredir.
' - 800.700 hektar alanda kurulu Aydin’in

- Cine Bozdogan 395.494 hektarinda tarim yapimaktadir. |l
’\@% toprak, iklim, topografik yapi ve ekolojik

’\f ozellikleri ile 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
fazla bélgeyi kaplar. Aydin’da tarimdan sonraki ikinci énemli gelir kaynadi turizmdir. il ekonomisinde kiiltiir ve

turizm varliklari 6nemli yer tutmaktadir.

Aydin, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehri. 2013 itibariyla 1.020.957 niifusa sahiptir. Ege
Bélgesi'nde yer alan, turizm ve tarim agisindan en gelismis illerdendir. Ege Denizi'ne kiyisi vardir. Didim ve
Kusadasi gibi Tiirkiye'nin iki nemli turizm merkeziyle turizm potansiyeli yiiksek bir ildir. Plaka kodu 09'dur. Aydin,
Tlirkiye'nin ilk demiryolu kurulan sehridir. Aydin'da ¢ok sayida tarihi eser bulunur. Tiirkiye'nin en uzun ikinci tiineli
buradadir. Niifus bakimindan Ege Bélgesi'nin [zmir ve Manisa'dan sonraki 3. bilyiik ilidir. ilde 17 ilce bulunur.

Aydinin eski isimleri Tralleis ve Giizelhisar olup 14. yiizyilda Anadolu Beylikleri déneminde kurulan
Aydinogullar1 beyligi déneminde ismi Aydin olarak degismistir. Herodot Aydin ili ile ilgili “Bizim yeryiiziinde
bildigimiz en giizel gékytiziiniin alti ve en giizel iklimin bulundudgu yer” demistir.

Aydin; gesitli uygarhklara ev sahipligi yapmis, Antik Cagda Afrodisias, Milet, Didyma, Nysa, Priene, Magnesia
gibi 6nde gelen kentlerdir. Bugiinkii Aydin, Tralles Kenti ile birlikte MO 2500 yilinda Hititler zamaninda gelismis,
8. ylizyilda Lydia zamaninda da en parlak ¢agini yasamistir. Selguklularla birlikte Tiirk uygarhginin kiiltir varhgi
ve eserleriyle donatilmistir. Aydinogullari zamaninda sehrin adi Aydin Glizelhisari olmus, daha sonra Aydin adini
almistir. 1811°de izmir, Saruhan (Manisa), Mentese (Mugla), Antalya, Isparta sancaklarini kapsayan eyaletin
merkezi oldu. Kurtulus Savasindan sonra 1923 yilinda Aydin miistakil vilayet olmustur. 1987 yilinda ¢ikarilan 3392
sayih kanun ile Buharkent ve incirliova,[1] 1990 yilinda ¢ikarilan 3644 sayili kanun ile de Karpuzlu, Késk ve
Yenihisar ilgeleri kuruldu.[2] Yenihisar ilgesinin adi 1997 yilinda 4235 sayili kanun ile Didim olarak degistirildi.[3]
2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile merkez ilge kaldirilarak ayni sinirlara sahip Efeler ilgesi kuruldu. Yine
ayni kanun ile Aydin'da sinirlari il miilki sinirlari olan biiyiiksehir belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel
secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesi calismalarina basladi.

Codrafya

Kuzeyinde izmir ve Manisa, dogusunda Denizli, Giineyinde Mudla yer alir. Bati sinirlari ise Ege Denizi kiyilari
cizer. ilin denizden yiiksekligi 64 metredir. Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim sartlari ve topografik yapi Aydin
ve cevresinde iki ayri bitki toplulugunun (maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Aydin’da 395.494 hektar
alanda sulu tarim yapilmaktadir.Zeytin ve meyvelikler en genis alani kaplar. ilde 6 Baraj (Kemer Baraji, Cine
Topcam Baraji, Yaylakavak Baraji, Ikizdere Baraji, Cine Adnan Menderes Baraji, Karacasu Baraji) mevcuttur.
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Aydin, zeytin, incir, kestane (retiminde Tiirkiye’de 1. sirada, pamuk liretiminde ise 3. sirada yer almaktadir. En
yadisl mevsim kistir. Yaz mevsiminde yok denecek kadar az yadis almaktadir. Kar yadisi ender gériindir.

Turizm

Turizm, tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynagidir. Aydin'da Aydin Miizesi ve buna bagli Yériik Ali Efe
Etnografya Miizesi, Afrodisias Miizesi ve buna bagli Karacasu Etnografya Miizesi, Milet Miizesi,Cine Kuva-i Milliye
Miizesi, Cine Aricilik Miizesi ve Nazilli Etnografya Miizesi olmak (izere 8 miize ile 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur.

Onemli 6ren yerleri Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda (Karpuzlu), Apollon Tapinadi (Didim),
Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Germencik-Ortaklar), Mastaura (Nazilli), Milet (Didim), Nysa
(Sultanhisar), Priene (S6ke), Tralleis (Efeler)’dir.

Yaklasik 680 konaklama tesisinde 78 000 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ayrica Kusadasi'nda 54.000,
Didim'de 42.000 yazlik konut bulunmaktadir. 2011 yilinda 5,5 milyon turist Aydin iline gelmistir. Dilek Yarimadasi
Milli Parki (Kalamaki), Kusadasi ve Didim plajlari 6nemli sahillerdir. Efeler'de Forum Aydin, Kipa Extra AVM,
Séke'de Ege Outlet magazalari ve Novada Alisveris Merkezi, Kusadasi'nda ise Kusadasi AVM, Scala Nouva ve Kipa
AVM yer almaktadir.

Idari Yapi
2013 TUIK verilerine gére Aydin ilinde 17 ilge bulunur. Aydin ilinin ilgeleri sunlardir:
Bozdodan, Buharkent, Cine, Didim, Efeler, Germencik, incirliova, Karacasu, Karpuzlu, Kogarli, Késk, Kusadasi,
Kuyucak, Nazilli, S6ke, Sultanhisar, Yenipazardir.

Niifus

Aydin'in TUIK verilerine gére 2013 niifusu 1.020.957 kisidir. Aydin'in ilgelerinin 2013 niifusu séyledir:
Bozdogan: 34.930, Buharkent: 12.466 Cine: 51.020, Didim: 64.643 Efeler: 265.234 Germencik: 43.209 incirliova:
45.343 Karacasu: 19.807 Karpuzlu: 11.777 Kogarl: 24.266 Késk: 27.152 Kusadasi: 94.995, Kuyucak: 27.755,
Nazilli: 148.531, S6ke: 115.541, Sultanhisar: 21.114, Yenipazar: 13.174

3.2.2.KARACASU ILCESI VE TURIZM

Karacasu, Ege Bélgesi'nde Aydin ilinin bir
ilcesidir. flce sinirlari icinde Afrodisias antik sehri
bulunmaktadir.

Aydin-Denizli Karayolunun tali yolu, Kuyucak
ilcesinden Karacasu’ya giden karayolu, Dandalaz
(Antik adi Marsyas Cayi) cayi boyunca zeytin,
narenciye ve daha sonra ¢am agaglari arasindan
kivrilarak ilgeye ulasir. Karacasu, Biiyiik Menderes
vadisine gtineydogudan ag¢ilan Dandalaz vadisi
yamaglarinda kurulmustur. Aydin il merkezine 87
km uzakhkta olan ilge, Menderes havzasinin cografi yerlesme ve iklim yapisindan farkli olarak, yayla ézellikleri
gosterir.

Karacasu ilgesinin ilk adi Yenisehir’di; Tanzimat’tan sonra Karacasu olarak degistirildi. Bazi gériislere gore,
Odguz Han’in ogullarindan biri olan Aymiir asiretine bagl Karasu boyu, giiniimiizdeki kentin oldugu yerde Karasu
adinda bir kéy kurmustur. 1867 de Aydin’a bagl bir kaza durumuna getirildi. 1923’te Aydin’a bagl bir ilge
olmustur. 782 km.? 'lik alani olan Karacasu ilgesi, biiyiik béliimii kuzey - giiney dogrultusunda uzanan ve Aydin —
Denizli sinirini olusturan Babadag ile gene ayni dogrultuda uzanan daha batidaki Karincali Dag arasindadir.
Karacasu 580 metre yiikseklikte, Karincali Dagin eteginde plato diizliigii lizerinde kurulmustur. Karacasu ilgesinin
ilk adi Yenisehir olup; Tanzimat’tan sonra Karacasu olarak dedgistirildi. Bazi gériislere gére, Oguz Han’in
ogullarindan biri olan Aymiir asiretine bagli Karasu boyu, giiniimiizdeki kentin oldugu yerde Karasu adinda bir
kéy kurmustur. licenin meshur yerleri Karacasu yaylalari ve Afrodisias'tir (Aphrodisias) Geyre Beldesine aittir.
Geyre Beldesi tarih olarak Karacasu'dan daha eski bir tarihe sahiptir. Karacasu ‘yun 17 yaylasi vardir. En meshuru
kahve deresidir. Halkin genelde gecim kaynagi elmacilik ve zeytinciliktir. Zanaat olarak da toprak testicilik ve
pidecilik inliidiir. Onun icin Karacasu’ya hamura ve ¢camura sekil veren memleket derler. Karacasulu pideciler
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Ozellikle Ege Boélgesi olmak lizere iilkenin bircok yerine dagilmistir. Ayrica deri islemeciligi de ilgenin gelir
kaynaklari arasindadir.

Karacasu ve ¢evresindeki ¢okiintii (graben) alani, zaman zaman aktif hale gelebilen kirik hatlari (faylar)
nedeniyle birinci derecede deprem bélgesidir. Karincali dadin glineyinde ilcenin Yaykin yéresi vardir. Yaykin yoresi
yerlesim alani olarak ilgenin en yliksek yerlerindendir. Bu yére kalkerli bir yapiya sahiptir. Yeralti ve ylizey suyu
agisindan cok fakirdir.

ilcenin meshur yerleri Karacasu yaylalari 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 gegcim kaynagi elmacilik ve zeytinciliktir. Zanaat olarak da toprak testicilik ve pidecilik inliidiir.

Karacasu ilce merkezinin bir taraftan Nazilli, Aydin ve izmir ile diger yandan Tavas iizerinden Denizli, Mugla,
Fethiye ve Antalya ile karayolu baglantisi vardir.

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI

225 Parsel

iLi AYDIN
iLCESI KARACASU
MAHALLESI ISIKLAR
SOKAGI -
MEVKii BOZYER-CATALTEPE
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO M21.D05.A3
ADA NO 155
PARSEL NO 225
YUzOoLcUMU 37.755,96 m.2
NITELIGI ARSA
CiLT NO 15
SAHIFE NO 1425
TARIH 30.03.2012
YEVMIYE NO 589
, MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ORTAKLIGI AS. HiSSESi TAM
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| kaTmOLKiveri | ] CINS TASHIHI N ARSA | x|

226 Parsel

iLi : AYDIN
ILCESI : KARACASU
KOYU : ISIKLAR
MEVKii : BOZYER-CATALTEPE
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : M21.D05.A3
ADA NO : 155
PARSEL NO : 226
YUzoLcOmU : 268,92 m.2
NITELIGi : TARLA
CiLT NO : 15
SAHIFE NO : 1426
TARIH : 30.03.2012
YEVMIYE NO : 589
, : MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ORTAKLIGI AS. HiSSESI TAM
KAT MULKIYETi : CiNS TASHIHI TARLA X

4.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIDAT BiLGILERI

225 PARSEL |

TKGM Takbis sisteminden 28.03.2016 tarihinde saat 15.42 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasilmistir;

Rehinler Béliimiinde: Deniz Bank A.S. lehinde, 1.150.000-TL tutarinda, yillik akdi %60 faiz orani ile 1.
Sirada, F.B.K. siiresinde, 29.01.2016 tarih ve 251 yevmiye ile bir ipotek vardir.

Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamustir.

Beyanlar Béliimiinde: Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiilttir varligidir. 18.05.2010 — 1232 tarih ve
yevmiye sayill.

226 PARSEL

|

TKGM Takbis sisteminden 28.03.2016 tarihinde saat 15.42 ‘de alinan takbis belgesinde asagidaki
bilgilere ulasilmistir;

Rehinler Béliimiinde: Deniz Bank A.S. lehinde, 1.150.000-TL tutarinda, yillik akdi %60 faiz orani ile 1.
Sirada, F.B.K. siiresinde, 29.01.2016 tarih ve 251 yevmiye ile bir ipotek vardir.

Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde: Herhangi bir kayda rastlanmamustir.

Beyanlar Béliimiinde: Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiiltiir varligidir. 18.05.2010 — 1232 tarih ve
yevmiye sayill.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM

SATIM iSLEMLERI

Takbis sisteminden alinan takbis belgesinde yapilan incelemeye gére; tasinmazlarin son (¢ yillik dénemde
baskaca alim satim islemi olmadigi gériilmistiir.

4.2.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; gayrimenkullerin devrine iliskin bir
sinirlama yoktur.

4.3 GAYRIMENKULLERIN IMAR BILGILERI

*Karacasu Belediyesi Fen Isleri Miidiirlii§ii’nde 28.03.2016 tarihinde yapilan incelemede; Rapora konu
tasinmazlar; 25.08.2009 tarihli Aydin-Mudgla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani
Kapsaminda “Turizm Tesis Alani” Lejantinda yer almaktadir.

NOT: 225 ve 226 nolu parseller icin 22.11.2011 tarih ve 523 no ile Aydin ili Enciimeni tarafindan onaylanmis
tevhit-ifraz tescil bildirim belgesi mevcut olup, tevhit-ifraz dosyasinin tapuya tescil islemi yapilmistir.
Degerleme konusu 155 ada 225 ve 226 nolu parseller olusmustur.

*225 nolu parsel 06.04.2011 tasdik tarihli, 1/5000 6lcekli Karacasu ligesi, Isiklar kéyd, “Turizm Tesisi
(Konaklama ) Amagl Nazim imar Plani” icinde yer almaktadr.
226 nolu parsel ise bu plan kapsami disinda yer almaktadir.

*Rapora konu tasinmazlar; 06.04.2011 tasdik tarihli, 1/1000 éicekli Karacasu ilgesi, Isiklar kéyii 225
nolu parsel “Turizm Tesisi (Konaklama ) Amagh Nazim imar Plani” icinde yer almaktadir. 226 nolu parsel ise
bu plan kapsami disinda yer almaktadir.

Yapilanma sartlari; E: 0,30 emsal, bina yiiksekligi H: 9,50 m.’dir. Yoldan 10 m, komsulardan 5 er m ¢cekme
mesafesi birakilacaktir. 1/1000 éicekli Uygulama imar Plani onaylanmasi ve kamuya terk islemleri yapiimadan
Yapi Ruhsati tertip edilemez.

1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Plani; Plan Notlari:

- Turizm Tesis Alanlarinda, 2634 Sayili “Turizmi Tesvik Kanunu”’ ve ilgili Yénetmelikleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

- Kentsel yerlesme alanlari icerisinde turizm tesisleri igin yer ayrilabilir. Bu kullanimlarin yapilanma kosullari
alt 6lgekli imar plani kapsaminda belirlenecektir.

- Bu alanlarda imar planlari ilgili idarece onanmadan uygulamaya gegilemez.

-Bu tesislerin imar planlari ile mimari projeleri topodgrafya ve dodgal bitki 6rtiisiine uygun olarak
hazirlanacaktir.

- Turistik tesislerde renk, ¢ati kaplamasi, cephede doluluk ve bosluk oranlari, bina birim &lgiileri vb., gibi
konularda gevre karakteristiklerine uyularak, bélgenin tarihi ve kiiltiirel kimligi korunacaktir.

1/5000 é6lcekli Mevzi- Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani:

1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinin Turizm Tesisleri ile ilgili 8.4.2 nolu plan notunda, yapilanma
kosularinin imar planlarinda belirlenecedi hiikiim altina alinmis olup, s6z konusu imar plani ile belirlenen
yapilanma kosullari ihtiyaglar dogrultusunda emsali: 0,30 HMaks: 9,50 m’dir.

- Yapiimasi planlanan otelin 44 odali olmasi 6ngériilmiistiir.

- Otel biinyesi icinde acik ve kapali spor alanlari, 1 yiizme havuzu, konferans salonu, ¢cocuk oyun alani ve el
sanatlarina yénelik atélyeler yer alacaktir.

- Otel Geyre-Isiklar yolu tizerinden giris alacaktir. Otelin restoranindan ayni zamanda giiniibirlik ziyaretgiler
de faydalanacaktir.

- 170 ve 172 parsellerden enerji nakil hatti gegcmekte olup Menderes Elektrik Dagitim A.S. nin Aydin
miiessesinin, 06.04.2006 tarih ve 858 sayili yazisina gére hattin sag ve solundan 5 m olmak iizere toplam 10 m lik
emniyet mesafesi birakilmistir.
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-Aydin KTVKBK’nun 29.04.2010 tarih ve 2825 sayili karari ile 10 m koruma bandi belirlenmistir.
- Planlanan turizm tesisi kapasitesi itibariyle 16.12.2003 tarih ve 25318 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yirtirliige giren CED yénetmeligi disindadir.
- Yapi yaklasma mesafeleri tesis alaninin her yéniinde, komsu parsellerden itibaren 5 m, Isiklar-Geyre
Karayolu’ndan itibaren ise 10 m gekme mesafesi uygulanmistir.
- Tesisin otopark ihtiyaci parsel igcerisinde ¢éziilecektir. 36 araclik olmasi éngdériilen otoparkin bir kismi yolcu
otobdisleri icin ayrilacaktir.
- Planlama alaninda kalan 170 parselin 3. derece dogal sit alaninda kalan gliney ug¢ kismi sit paftalarina uygun
olarak plan onama sinir1 disinda birakilmistir.

1/1000 éicekli Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Kéyii, 225 parsele ait (Eski 170, 31 ve 172 nolu parseller)
Turizm Tesisi (Konaklama) Amach Mevzi-Uygulama imar Plan Notlari (Yapilanma Sartlan:

Tesis ile ilgili su ve elektrik ihtiyaci ilgilisinin kendi imkénlari ile karsilanacaktir.

- Yapilasma emsali: 0,30, h maks: 9,50 m olarak diizenlenecektir.

- Yapi yaklasma mesafeleri tesisin her yéniinde, komsu parsellerden itibaren 5 m, yoldan ¢ekme mesafesi 10
m olacaktir.

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

-1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plani onanip, buna gére yol, yesil alan, otopark vb. kamuya ayriimis yerlerin
terkini yapilmadan insaat ruhsati verilmez.

- 2872 sayili Cevre Kanunu ile buna iliskin yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

- Yapilarda deprem yénetmelikleri ve siginaklarla ilgili yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

- Lagim mecrasi ve insasi miimkiin olmayan yerlerde yapilacak ¢ukurlara ait yénetmelik hiikiimlerine uygun
fosseptik cukurlari yapilacaktir.

- 21.06.2007 tarih onayli Jeolojik etiit raporunun sonug ve 6neriler kismina uyulacaktir.

- Bu imar planinda belirtilmeyen hususlar icin 3194 sayili imar Kanunu ve Planl alanlar Tip Yénetmeligi’ne
gére 1/100.000 élcekli Aydin-Mudla Denizli Planlama Bélgesi CDP Hiikiimleri gegerlidir.

iMAR PLANI

4.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son li¢ yil iginde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.3.2 iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKiN BiLGi

Rapora konu tasinmazlarin; imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4 HUKUKi DURUM ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaziar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul iizerinde
hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici duruma rastlaniimamistir.

4.5 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE, iLGILI OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI.
29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdad ve Yalova illerinde baslanir. Pilot
illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli
Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastirilmistir.

Degerleme konusu 226 nolu gayrimenkul “Tarla” vasfi tasimaktadirlar. Ancak 226 nolu parsel igin bir proje
onayi olup yapi ruhsatina baglanirsa 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uyarinca denetlenecektir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
225-226 parseller
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Rapora konu tasinmazlar, Karacasu licesi, Isiklar Kéyi, 155 Ada ve 225-226 numarali Parsellerde kayitli 225
nolu parsel: N: 37,724943 E: 28,721923 ve 226 nolu parsel: N: 37,723975 E: 28,722119 cografi koordinatlarinda
konumludur.

Gayrimenkuller, Aydin ili, Karacasu llcesi, Isiklar K6y Yolu 1,5. km’de, yolun sol tarafinda yer almaktadir.
Tasinmazlara ulasim igin; Aydin-Denizli yolu lizerinde, Denizli istikametinde ilerlerken, Nazilli’yi gectikten yaklasik
15 km sonra sag kolda kalan Kuyucak-Tavas yoluna déniiliir. Kuyucak-Tavas yolu lizerinde yaklasik 24 km
ilerledikten sonra varilan Karacasu merkezde sol kolda kalan Tavas sapagindan déndiiliir. Tavas yolunda yaklasik
11 km ilerleyip, Geyre beldesini gectikten sonra sol kolda kalan Aphrodisias Otel’in yanindaki Isiklar Kéy Yolu’ndan
sapilir. Yol tizerinde yaklasik 1,5 km ilerledikten sonra sol kolda kalan tasinmazlara ulasilir. Degerleme konusu 155
ada, 225 ve 226 parseller Isiklar K6y Yolu’na cephelidir.

Tasinmazlarin yakin g¢evresinde, Aphrodisias Hotel, Aphrodisias Antik Kenti, Geyre Beldesi, Isiklar Koy,
Atakdy, tarlalar ve zeytinlikler yer almaktadir. Dederleme konusu parsellerin yakin ¢evresinde genelde kéy
yerlesim alanlarinin bulunmasi sebebi ile bélgenin altyapisi heniiz tamamlanmamistir.

Tasinmazlar, Geyre’ye 1,8 km. Aphrodisias Antik Kentine 3,2 km. Karacasu Merkezine 14 km. Aydin Merkezine
100 km. Pamukkale’ye 60 km. mesafede yer almaktadir.

Aphrodisias, Pamukkale ile birlikte s6z konusu bélgesinin turizm agisindan 6nemli bir yeridir.

Tasinmazlarin karayolu ile ulasimi kolay olup ézel ara¢ ve minibiisler ile tasimacilik saglanmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy - Istanbul Sayfa21/42
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5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Rapora konu gayrimenkuller; Rapora konu tasinmazlar, Aydin ili, Karacasu licesi, Isiklar Kéyii, 155 Ada ve
225-226 numarali Parseller adresli olup tapuda 155 Ada ve 225-226 numarali parsellerde kayitl 37.755,96 m.?
ylizélgiimlii “ARSA” ve 268,92 m.2 yiizélciimlii “TARLA” vasifli iki adet tasinmazlardir. S6z konusu 225 ve 226
parseller, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Geyre Belde Belediyesi miicavir alan sinirlari disinda olup, Isiklar Kéyii
sinirlari icinde ve Karacasu ilge belediyesi yetkisindedir.

Degerleme konusu 155 ada, 225 parsel “arsa”, 226 parsel ise “tarla” vasfindadir. Gayrimenkullerin lizerinde
santiye binasi olarak kullaniimak iizere insa edilmis kii¢ciik alanl ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. (Bu yapilar
ruhsatsiz yapilar olmalarindan dolayi, degerleme disi birakilmistir.) Ayrica 225 parsel iizerinde, planlanan turizm
tesisi ile ilgili olarak, bina temelinin atilmis oldugu gériilmUstiir ancak bununla ilgili olarak ilgili belediyesi
dosyasinda herhangi bir belgesi gériilememistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller, Geyre Beldesi’ne ve Aphrodisias Antik Kenti’ne yakin konumlanmistir.
Antik kentin kalintilar1 tasinmazlarin icinden gériinmektedir. Tasinmaza yakin mesafede Aphrodisias Hotel
bulunmakta ve yaklasik 2,0 km mesafede ise Aphrodisias Antik Kenti yer almaktadir.

225 Parsel:

Dederleme konusu olan 37.755,96 m.? biiyiikliiGiindeki parsel, e§imli bir topografyaya sahip olup,
geometrik bir sekle sahip degildir. 225 nolu parselin Isiklar kéy yoluna yaklasik 80 m cephesi bulunmakta olup,
parsel siniri icerisinden enerji nakil hatti gegmektedir. S6z konusu parsel, kismen bos, kismen kayalik, kismen de
calihk olup, dederleme tarihi itibariyle parsel lizerinde zeytin agaglari, nar agaglari ile bekgi tarafindan depo
olarak kullanilan ii¢ adet hafif yapi yer almaktadir.

226 Parsel:

Dederleme konusu olan 268,92 m.? biiyiikligiindeki parsel, edimli bir topodrafyaya sahip olup, geometrik
bir sekle sahip degildir. Tasinmaz, tevhit-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 agaglari ve nar agaglari yer almaktadir.

225 VE 226 NOLU PARSELLERIN KADASTRAL DURUMLARI
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5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI
225 NUMARALI PARSEL
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226 NUMARALI PARSEL

5.3 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Topografyasi Egimli Elektrik Mevcut
Parsel Sekli 225 ve 226 nolu parseller diizgiin Su Yok
geometriye sahip degildirler.
Deprem Derecesi 1. Derece Kanalizasyon Yok
Yol Sose Yol Mevcut Dogalgaz Yok

Degerleme; gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani bélgedeki emsal arsa satislari

g6z 6nliinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Tasinmazlar diizgiin bir geometrik sekle sahip degildir; yanyana komsu parsel diizenindedirler, Aydin — Tavas
yolunun kuzey tarafinda konumludurlar. Tiim parsellerin topodrafyasi egimli olup Jeolojik agidan 1. Derece

deprem kusadi igcinde yer almaktadirlar.

Dederleme konusu 155 ada, 225 parsel “arsa”, 226 parsel ise “tarla” vasfindadir. Gayrimenkullerin iizerinde
santiye binasi olarak kullaniimak iizere insa edilmis kii¢ciik alanh ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. (Bu yapilar
ruhsatsiz yapilar olmalarindan dolayi, degerleme disi birakilmistir.) Ayrica 225 parsel iizerinde, planlanan turizm
tesisi ile ilgili bina temelinin atilmis oldugu gérilmiistiir ancak bununla ilgili olarak ilgili belediye dosyasinda

herhangi bir belgesi gériilememistir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

UDES e gore “Pazara Dayall Degerleme Yéntemleri” arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim, asadida ayri bashklar
altinda agiklanmustir.

- “ Gelir indirgeme Yaklasim”
- “Maliyet Yaklasimi” ve
- “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” dir.

6.1 GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir
yapinin kullaniima siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirihir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir
6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhigi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigr kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldudu kabul edilir.

e  Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ
NEDENLERI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Tasinmazlarin bos arsa vasfinda olmalarindan
dolayr “Emsal Karsilastirma” yéntemi ile degerleme yapilmistir. Bu yéntemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapiimakta ve gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

° Bulunan emsaller konum, alani, imar durumu, manzarasi, cephesi, fiziksel ézellik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimakta,

Cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gériisiilmekte ve yani
sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLERI

SATILIK ARSALAR, BEYAN ve GORUSLER
e  SAHIN EMLAK — AYHAN BEY, 0256 315 0151
Karacasu’da, 14.240 m.? bahcgelik, 150.000-TL (10,53-TL/m.?) fiyatla satiliktir.

e  SAHIBINDEN - AHMET BEY, 0535 551 5573
Camlibel Orman Deposu karsisinda, 3.905 m.? tarla gecen sene itibari ile 55.000-TL (14,08-
TL/m.?) fiyatla satiliktir.

e (ARSI EMLAK — AHMET BEY, 0530 491 8602
Basaran Kéyii — Camlibel arasinda, Yenice Kéyii’'nde, Akaryakit lejantinda yer alan 2.690 m.? arsa
gecen sene itibari ile 225.000-TL (83,64-TL/m.?) fiyatla satiliktir.

e  SAHIBINDEN — MURAT BEY, 0506 617 2623
Karacasu merkezde, 40. sokakta 250 m.? satilik konut imarli arsa, 90.000-TL (360,00.-TL/m.?)
fiyatla satiliktir.

e THD YATIRIM EMLAK — 0252 387 8665
Karacasu merkezde, iiniversite yakininda 1.326 m.? arsa, 95.000-TL (71,64-TL/m.?) fiyatla
satiliktir.

e  EVEREST INSAAT - KADIR BEY, 0256 813 3871
Karacasu, Biiyiikdagl’da, 5.000 m.? zeytinlik gecen sene itibari ile 150.000-TL (30,00.-TL/m.?)
fiyatla satiliktir.

e  SAHIBINDEN — HALIL BEY, 0532 781 3285
Aydin Tavas Yolu iizerinde, 35 km mesafede, 1.332 m.? ticari imarli arsa gecen sene itibari ile
300.000-TL (225,23.-TL/m.? ) fiyatla satiliktir.

e BABADAG EMLAK — IBRAHIM BEY, 0532 626 7797
Karacasu da yeni agilan duble yola 175 m cepheli, Dandalaz képriisiine yakin, 17.000 m.? arazi
gecen sene itibari ile 280.000-TL (16,47-TL/m.?) fiyatla satiliktir.

o AYHAN EMLAK — AYHAN BEY, 0535 681 4744
Karacasu merkezde, 5.000 m.? zeytinlik arazisi, 150.000-TL (30,00-TL/m.?) fiyatla satiliktir.

e  TURYAP NAZILLI EMLAK — BEKIR BEY (Eski belediye Bsk.), 0532 612 3653

Karacakéy’de, Biiyiikdagl’da, gecen sene itibari ile 3.404 m.? arsa 150.000-TL (44,07-TL/m.?)
bedelle satiliktir.
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e  TURYAP NAZILLI EMLAK — BEKIR BEY (Eski belediye Bsk.), 0532 612 3653
Turyap Nazilli, Bekir Beyden aldigimiz gériise gére; Rapor konusu tasinmazin bulundugu bélgede
imarsiz araziler Aydin-Tavas yoluna 500-600 m mesafede ise 25-40-TL/m.2 Yola ¢cok yakin ya da cepheli
olan parsellerde ise 40-60-TL/m.? dederdedir, ayrica rapor konusu parselin bulundudgu yakin cevrede
imarli parsel olmadigini belirtmistir.

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma sartlari, satis
kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan emsaller ve gériisler
dogrultusunda emsal arsalarin birim satis degerlerinin; Aydin-Tavas yoluna cepheli ya da yakin tarla niteliginde
olan imarsiz parseller icin 20-40-TL/m.? yoldan 500-1.000 m uzaklikta ve tarla niteliginde olan parseller igin 10-
20-TL/m.? zeytinlik ve tarima uygun parsellerin yerine gére 15-50-TL/m.? ve Karacasu merkez ile Aydin-Tavas
yoluna cepheli ya da yakin imarli parsellerde ise 50-350.-TL/ m.? birim deder aralidinda degistigi, emsallerin
pazarlik payi, ilke ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak, gerekli
diizeltmeler yapilarak rapor konusu 225 nolu imarl parsel icin arsa birim satis degerlerinin 80 -TL/m.2 226 nolu
imarsiz parsel igin 20 -TL/m.? olabilecedi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktdrler

e Tasinmazlarin Aphrodisias Antik Kenti’ne yakin konumlanmis olmasi,

e  Geyre Beldesi yoluna yakin mesafede olmalari,

e 1/100.000 éicekli Cevre Diizeni planinda turizm tesis alani imar lejantinda kalmalari Mevcut imar
durumlarinin avantajli olmasi.

e Ust 6lcekli plana uygun olarak; 1/5000 6lgekli ve 1/1000 6lcekli mevzi imar planlarinin onaylanmis
olmasi ve 225 parselin turizm tesis alani lejantinda kalmasi.

e Farsellerin Isiklar Kéy Yolu’na cepheli olmasi.

e Yakininda, benzer biiyiikliikte ve 6zellikte az sayida Turizm Tesis Alani lejantl arazi olmasi.

Olumsuz Faktarler

e S6z konusu 226 nolu parselin plansiz alanda yer alip, “tarla” vasifli olarak belirtilmis olmasi.

e Bdlgenin bakir bir bélge olmasi ve miisteri aliskanliklarinin zamanla oturacak olmasi.

e Bdlgede yer alan arazilere olan talebin diisiik seviyede olmas.,

e  Bdlgeye ulasim olanaklarinin sinirli olmasi.

e jice merkezine ve sosyal donatilara uzak konumda olmasi.

e Degerleme konusu 225 nolu parselin sinirlari icerisinden enerji nakil hatti gecmekte olmasi.

e Aphrodisias Miizesi ve Oren yerlerinin sadece Kiiltiir Turizmi cercevesinde ziyaret edildigi géz 6niine
alindiginda, proje alaninda yapilmasi éngériilen butik otel projesinin miisteri portféyiiniin sinirli olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”,
“Kullanim yasalligi ve kullanim icin yasal hak alabilme olasihigi”, ”Miilk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu
veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi
saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimliliGe sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nigcin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir
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veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari tilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul lzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde
stk sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Tasinmazin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim
oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlarin rayi¢ dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir. Bu
yéntemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

. Bulunan emsaller gériilebilirlik, konum, biiyiikliik, fiziksel ézellik ve imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimakta,

Cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gériisiilmekte ve
yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

7.4 BOS ARAZIi VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUCLAR

Rapor konusu 225 parselin turizm fonksiyonlu bir plan igcinde yer almalari nedeni ile ikinci degerleme analizi
olarak 225 parselin “Gelistirilmis proje degeri (Gelistirme) Yaklasimi” yapilmistir.

Bunun icin diisiiniilen projeye; 37.755,96 m.? alana sahip 225 nolu parsel iizerinde mevcut imar durumuna
gére yapilacak otel projesinde otel béliimii olarak 1.326 m.2 diger yapilar olarak 2.089 m.? toplam 3.415 m.?
yapi alani vardir ve bu alan igcinde 24 yatak, 12 oda lizerinden elde edilecek gelirler ve diger yapilar olarak
diisiiniilen diikkdnlarin kiralarina gére yapilan “Butik Otel Projeksiyonunda”; bazi veriler sunlardir; 365 faaliyet
glini, ortalama %65 doluluk orani, 250-5/Glin/Oda veya 130-S / Giin /Kisi dir. Bu sekilde; iki parsel toplami:
3.105.400-TL dir. (3.300.000 TL + 5.400 TL)

NET BUGUNKU DEGERE GORE

DEGER DEGER (USD) DEGER (TL)
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI $1.130.640 3.200.000 &
DISCOUNT RATE 9.00%
ARSA BIRIM DEGERI (TL/M2) $30 85 ¢
EMSAL YONTEMI iLE
ADA NO PARSEL NO NITELIGi |YUzZOLCUMU |BiRiM DEGERi TL| DEGERI TL
115 225 ARSA 37.755,96 80,00 3.020.476,80
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| 115

| 226 TARLA

268,92 20,00

5.378,40

3.025.855,20

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda projeksiyon varsayimlarina gére Gelir Yaklasimi ve Emsal

Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasilmistir. Gelir Yaklasimi sonucu ulasilan deder, varsayima dayali bir deger

oldugu icin Emsal Yaklasimi ile ulasilan dederin tasinmazin degerini daha objektif yansitacagi diisiincesiyle

“EMSAL YAKLASIMI ” sonucu ulasilan dederin uygun olacadi kanaatine varilmistir.

YAPIMI DUSUNULEN OTEL PROJESI VAZIYET PLANI

Projeksiyon verileri;

PROJEKSIYON SURECI (YIL) 10

BRUT ARSA ALANI (m2) 37.755,96
TOPLAM INSAAT ALANI (m2) 3.415
OTEL INSAAT ALANI 1.326
DIGER YAPILAR 2.089

ODA SAYISI 12

YATAK SAYIST 24
ORTALAMA ODA / GUN BEDELI $250
YILLIK ARTIS ORANI 0.03
FAAL GUN SAYISI 365

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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LER D REE o —= AFRODISYAS BUTIK OTEL PROJEKSIYONU
BRUT ARSS ALK [ 3SR
TOPLAM JEAAT ALANT [m2) 415
1378
28]
12
4
FRTALAMS D04 GOW BEDEL
% ARTIS ORANT
FAAL GOW SAVIET
PRTALAMA WETHR GUW BEDEL! 1 | 2 | 3 4 5 & 7 & k) 10 TOPLAM
2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Doluluk Ovarlan 5% e TS i B B B
Oda Gelirleri FH0ZE 821.075] 206.115] 1025384 1.055.145] 1.067.625] 1130 454 57.650.5304
Yiyecek ve Icecek Gelirleri 20574 120.615] 137.328) 254858 185,551 15585 542317504
Diger gelivler 211451 241531 274555 328757 3712 337 s2a53.550
Kira gelivferi 130,000 1380 127.308) 135,061 243,285 147 565
Marjinal Deder 5165175 55 161 764
TOPLAM GELIRLER S40.308. 326 $1.057.457 $1.183.521 $1.315.089 $1.370.372 $1.510.088 51.580.871 51.844.512 57.020.307 5186595, 21
ARSA Mar FYETE 50
YAPT MALTYETE 52,990,553
Kb Yagn Malyeti 341,500 £341. 500
Efekr-Mekan® Malyet 5341500 5341, 500
Erce Yapr Makyeti 5426875 426,875
Afyapy Cevre Diirenkeme 5566.339 551,225
Proyje Rubrsat M, Mk, Himetien 576,878 576,878
TEFRISAT ¥ s150.000
OPERASYONEL GIDERLER
Ol Tsletrmie Gideced 3596551 R0 52,691,685
Yeme feme Giderten #3.727] #5350 ST07, 545]
Persovied we i Gidedder B IR0z 2277174
Digier Gideder 122435 129853 5562.245
Yiimetim Giderer Py 154451 51, 175,557
Ertergi git i 47475 5341576
Parariams Giderer 47-428) 5341, 576
Vel Fou ve Buknn Giderlen 47428 $341.576
Sigeky Giderter 2115] 2357 ki 3152 3299 140481 537390
Gayrimenkol Vemisi 4730 4 734 5277 080 5323 .57 60657 566, 751
TOPLAM GIDERLER 57,545,672 51,753,052 | 51,417,938 5776288 $870.825 5080.580 51.007.729 $1.117.425 $1.181.830 51.208.250 51288612 58,402,537
NAKTT AKTM -81.753.052| -§1.417.038 £270.180 £312.808 $345.530 5387 844 ££07 584 £410.032 $£3.287 g5 731.785] 5,121,692
DEGER DEGER (LISD) DEGER (TL)
[NEV] NET BUGLINKT DESERT 55300, 540 3200, 000 &
DISCOUNT RATE 20055
ARSA BIRIM DEGERT (TLAMZ) 30 a5
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7.5 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.6 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN
VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel tapu kayitlarinda “arsa”, 155 ada 226 parsel
tapu kayitlarinda “tarla” vasifiidir. Gayrimenkuller; Karacasu Belediyesi Fen isleri MiidiirliiGii’nden alinan
bilgiye gére; Aydin-Mudla-Denizli Planlama Bélgesi, 1/100.000 éicekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda, “Turizm
Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir. Marti GYO A.S. miilkiyetinde bulunan degerleme konusu 155 ada 225
parseli kapsayan 1/5000 élcekli mevzi imar plani ve 1/1000 élgekli mevzi imar plani onaylanmistir. 155 ada 226
parsel plan sinirinin disinda yer almaktadir. Parseller, onaylanan imar planlarina gére tevhit-ifraz islemleri
g6rmiis ve tapu kiitiigiine bu sekilde tescil edilmistir. Degerleme tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde,
rapor konusu 155 ada 225 numarali parsel iizerinde santiye amagh kullaniimak tzere yapilmis prefabrik yapilar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu parseller lizerinde santiye organizasyonu baslamasina ragmen, hentiz yapi ile ilgili onayl
mimari proje ve ruhsat alinmamis olmasi sebebiyle tasinmazlarin Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri
uyarinca Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine “Gayrimenkul (arsa - arazi)” olarak alinabilecegi
kanaatimizdir.

7.7 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme Konusu tasinmazlar Marti GYO’nun portféyiinde yer almaktadir. Ancak yeniden portféye alinmasi
hususunda tasinmazlar iizerinde énemli miktarda ipotek oldugundan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

Esaslar Tebligi'nin (“Teblig ’) 30. maddesinde belirtilen diizenleme kapsamina uygunlugu durumunda

tasinmazlarin “Tarla” olarak alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

BOLUM 8

8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

S6z konusu 225 parsel numarali tasinmaz; Aydin Ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Kéyii’nde, tamami ile “ Turistik
Tesis Alani” iginde ve 226 parsel numarali tasinmaz ise plansiz alanda kalmaktadir. Parseller Afrodisias Antik
Kenti’ne yakin konumda olup, 225 parselin turizm imarli olmasi, 226 parselin ise 225 parsele komsu olmasi ve
servis alani gibi kullanilabilecek olmasi, parselleri degerli kilmaktadir.

8.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
sartlari, mimari ézelligi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsalarin kullanim amaci, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Sayfa 31/42



/@2/ BILGI s

TASINMAZLAR DEGER TABLOSU

ADA PARSEL NITELiGi M2 BEDELi TL/M2 DEGERI
115 225 TARLA 37.755,96 80,00 3.020.476,80 TL
115 226 TARLA 268,92 20,00 5.378.40 TL
TOPLAM 3.025.855,20 TL
Diizeltme (+) 144,80 TL
GENEL
TOPLAM 3.026.000,00 TL

TASINMAZ

Toplam Deger

(KDV Harig) 3.026.000,00 1.066.056,02

(Tasinmazin Pazar degeri Ug Milyon Yirmi Alti Bin Tiirk Lirasi’dir.)

*

30.03.2016 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 2.8334.-TL, 1 EURO =
3.2081.-TL; Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 2.8385.-TL, 1 EURO = 3.2139.-TL’dir. Rapor
igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya g¢evirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden dederleri TL’ye ¢evirirken déviz alis kuru

kullanilmustir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

alinmamistir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa dedgeridir
* ** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmstir.

Hayrettin ELDEMIR Osman N. ULUGZYURT Esra BASCINAR
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400238 SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400488
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