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BOLUM 1

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 01.04.2024 Rapor No: 2024-SMK-060

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi lizerine, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme
Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidirliGi’nde Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar
Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96
m? yiizélgiimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu flgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3
Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayith 268,92 m? yiizélciimli “Tarla” nitelikli 2 adet ana
gayrimenkuliin 31.03.2024 tarihindeki piyasa dederinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

Osman N. ULUOZYURT  (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 401145)

Hayrettin Eldemir (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400238)
Senem DOGAN (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 402434)

Raporu hazirlayanlar ve kontrol edenlerin lisans ve tecriibe belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.
1.4 DEGERLEME TARIHI

Degerleme tarihi 29.03.2024"dlir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

is bu rapor 18.03.2024 tarih sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiISKIiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Ill-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari hakkinda tebliG” hiikiimleri kapsaminda belirlenen
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hazirlanmistir

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 15.03.2024 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin
ilgili SPK hiikiimleri ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve Finansal Raporlama Standartlarina (TMS,
TMS16, UFRS) gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nce, Rapor tarihi; 30.09.2023 ve 2023-
SMK-032 rapor numarasi ile hazirlanan raporda Tasinmazin Timdi igcin Pazar dederi; 19.627.000-TL
+ KDV olarak tespit edilmistir.
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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 “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

o Dederleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Dederleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz (icretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigin.

e Bagimsizlik ilkesi, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve
davranislar biitiinidiir. Degerleme ¢calismasinin tiim siireglerinde ¢ikabilecek ¢ikar ¢atismalarindan
uzak kalindigini, diiriistliik ve tarafsizligi etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan verilmedigini,
inceleme sonucunda ulastigimiz goriislerin, baskalarinin dogrudan veya dolayl c¢ikarlarini
diisiinmeksizin raporda agiklandigini ve bagimsizlik ilkesine sadik kaldigimizi beyan ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
KALE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 i¢ Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 11.07.2014

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 04.03.2022

Ticaret Sicil Numarasi : 259125-5

Mersis No : 0491032456200017
Sermayesi : 1.000.000 TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No : BASAKSEHIR /4910324562

Faaliyet Konusu: Sirketimiz, konusunda yetkin ve deneyimli uzman kadrosuyla, 6zel sahis/sirketlere, kamu
kurum/kuruluslarina, bankalara, gayrimenkul yatirnm ortakliklarina, gayrimenkul gelistirme firmalarina,
hukuk btirolarina, finansal kiralama sirketlerine, sigorta ve reasiirans sirketlerine, belediyelere, bagimsiz
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denetim sirketlerine, araci kurumlara, vakiflara ve SPK mevzuatina tabi olan sirketlere uluslararasi
standartlarda raporlama ve danismanlik hizmeti sunmaktadir.

Akreditasyonlar: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIl No: 35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iliskin esaslar
hakkinda teblig cercevesinde dederleme hizmeti vermek lizere sirketimiz 09/07/2021 tarihinde Kurulca
listeye alinmistir. Kale Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S., “Makine ve Ekipmanlari Degderlemeye

Yetkili Kuruluslar” listesine alinmis olup, yetkili kuruluslar listesine
(https://www.spk.gov.tr/kurumlar/makine-ve-ekipmanlari-degerlemeye-yetkili-kuruluslar) adresinden
ulasilabilmektedir.

Sirketimiz 11.08.2021 tarihi itibari ile TDUB (Tiirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi) Tiizel Kisi Uyeligine
alinmustir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 21.10.2021 tarih ve 9881 sayili Karari ile sirketimize
Bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI BILGILERI

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46-3 Giimiissuyu

Beyodlu istanbul — TEL: 0 212 334 88 50
BEYOGLU V.D. 8400053857

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PAZAR DEGERI

Bir varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el
dedistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf 3.1)

2.3.2 MAKUL DEGER

Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliiGin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda
makul olarak gériilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden saglayacadi avantajlari veya dezavantajlari da
hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir. Pazar dederi ise tersine, pazar katilimcilari igin gecerli
olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini
gerektirir. Makul deder, pazar degerinden daha genis bir kavramdir. Her ne kadar bir¢cok durumda iki taraf
arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da, menfaatlerin birlestiriimesinden dogan
tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar dederinin takdiri sirasinda géz ardi edilen hususlarin makul degerin
takdirinde hesaba katilmasinin séz konusu oldugu bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

2.3.3 PAZAR KiRA DEGERI

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir satici
arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tiim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi kosuluyla, yine
her iki tarafin da bilgili, ihtiyatli ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli mutabakati ile belirleyecek oldugu
tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati géstermektedir.
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2.3.4 GERCEGE UYGUN DEGER

UFRS 13“de gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda élgciim tarihinde olagan bir islemde, bir
varhigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD
tarafindan Gercege Uygun Pazar Dederi agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli bir saticiya
6deyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir. Bir¢ok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergege Uygun
Dederi yasalar baglaminda bir deder esasi olarak kullanmaktadir. ilgili tanimlar birbirlerinden 6nemli
ve/veya anlaml él¢iide farklilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan ge¢mis
davalara iliskin olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir. (UDES 104-90)

2.3.5 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

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

Pazar degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilin¢li ve basiretli bir
sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el dedistirmesi gereken emsal bir isleme
dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Pazar Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir ve
gercek¢i yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yénteminde, dederlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Pazar Dederi Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asadidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi (yani yeterli sayida alic
ve satici) gereklidir.

- Bu pazardaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu, kabul
edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep edenlerin
belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Pazarda, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

2.3.6 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deder gdstergesi tiiretmek igin, gelistirilen maliyet
tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir
iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diisiince tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet
Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki
farkl metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandirilmalari icin belirlenen maliyetlerden Piyasadan
Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yoéntemlerinden uygun olani kullaniimak ve
hesaplanan amortisman miktari disiilmek suretiyle, mevcut yapi dederine ulasilir. Yapilandirma
maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman dederi diisiildiikten sonra bulunan degere arazi
degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger géstergesidir.
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2.3.7 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin lretecedi 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 hesaplanmasi, Belli
bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli
bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deder takdirinin yapiimasi islemidir.

2.4 RAPORDA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.

MiA Merkezi Is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yliksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

2.5 SINIRLAYICI KOSULLAR

o Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki dederidir. Degerleme uzmani bu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu dedgildir.
o Bu rapordaki higcbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki konulari,

6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

. Konu gayrimenkul ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul
edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

. Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gére degerlendirilmistir.
. Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme c¢alismasi

yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve gayrimenkule herhangi
bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

. Kullanilan sema, sekil, harita ve c¢izimler sadece gérsel amagli olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla giivenilir referans olarak
kullaniimamalidir.

. Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
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o Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut pazar
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi dedisen pazar kosullarina baghdir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

. Bu raporda gayrimenkul lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.
. Degerleme uzmani gayrimenkul lizerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek

tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu konu ile ilgili olarak higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢alistirabilir.

. Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmamistir. Disaridan yapilan
go6zlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

. Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapiimadan zemin saglamhigi
konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

. Dedgerleme ¢alismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir
etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

. Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
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Veri arastirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o ézgiin piyasa
alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeder miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
3.1.1 GENEL VE SOSYAL VERILER

TURKIYE GENELi VERILERI

Tiirkiye ya da resmi adiyla Tiirkiye Cumhuriyeti, topraklarinin biiyiik béliimii Anadolu'da, kii¢iik bir bélimii
ise Balkan Yarimadasi'nin glineydogu uzantisi olan Trakya'da yer alan iilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydogduda Giircistan, doguda Ermenistan, iran ve Azerbaycan'in ekslav topradi Nahcivan,
glineydoguda ise Irak ve Suriye komsusudur. Giineyini Akdeniz, batisini Ege Denizi ve kuzeyini Karadeniz
cevreler. Marmara Denizi ise [stanbul Bogdazi ve Canakkale Bogazi ile birlikte Anadolu'yu Trakya'dan yani
Asya'yi Avrupa'dan ayirir. Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin kavsak noktasinda yer almasi sayesinde 6nemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

Tlirkiye, baskanhk sistemiyle yénetilen demokratik, laik ve liniter bir anayasal cumhuriyettir. Resmi dili,
niifusun %85'inin anadili olan Tiirkcedir. Ulkenin %70-80'ini Tiirkler, geriye kalanini Lozan'a gére yasal olarak
taninan (Ermeniler, Rumlar ile Yahudiler) ve diger halklar (Kiirtler, Arnavutlar, Bosnaklar, Cerkezler, Giirciiler
ile Lazlar vb.) olusturmaktadir. Niifusunun biiyiik béliimii Miisliimandir. Avrupa Konseyi, NATO, OECD, AGIT
ve G-20 topluluklarina liye olan Tiirkiye, Bati diinyasiyla biitiinlesmistir. 1963 'te Avrupa Ekonomik Toplulugu
ortak lyesi olmus, 1995'te AB Glimriik Birligi'ne katilmis ve Avrupa Birligi'ne tam Uliyelik miizakerelerine
2005'te baslamstir. Ulke ayrica Tiirk Kenesi, Uluslararasi Tiirk Kiiltiirii Teskilati, islam Is birligi Teskilati ve
Ekonomik Is birligi Teskilati gibi érgiitlere de iyedir. Giiniimiizde Tiirkiye, biiyiiyen ekonomisi ve diplomatik
girisimleri sayesinde bélgesel gii¢c olarak kabul edilmektedir.

Tlirkiye, idari agidan dniter bir yapiya sahiptir ve bu durum Tiirk kamu yénetimine sekil veren en énemli
etkenlerdendir. Devletin temel isleyisindeki (i¢ gii¢ olan yasama, yiiriitme ve yargi dikkate alindiginda, yerel
yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, merkezi
ybnetimden sonra gelir. Yerel yénetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmuglardir. illerin basinda valiler, ilgelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakamin yani sira, merkezi yénetimi ve belediye baskanlari tarafindan atanan diger (st diizey yetkililer
Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleri illerdir ve 81 il vardir. Bu iller ilcelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilge mevcuttur. Ayrica lilke cografi, demografik ve ekonomik kosullar géz 6niine
alinarak 7 bélge ve 21 alt bélgeye ayrilmistir ancak bu bélgeler herhangi bir idari yapiyi temsil etmemektedir.
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Tlirkiye'de turizm, ekonominin 6nemli bir kismini teskil etmektedir ve son yirmi yilda hizli bir biiyiime
yakalamistir. 2014'te 39,8 milyon turist tarafindan ziyaret edilen Tiirkiye, Diinyanin 6. Avrupa'nin 4. en
bliyiik turizm merkezi olarak yer aldi ve ziyaretgilerden 29,5 milyar dolar gelir elde etmistir. 2023 yilinda
tlkemizi 46 milyon turist ziyaret etmistir.

DEMOGRAFIK VERILER

Tlirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85
milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin
306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir
6nceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'liini kadinlar olusturdu.

istanbul niifusu bir 6nceki yila gére 252.027 azalmistir. [stanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu
niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14
kadindir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gésteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
6limliliik hizlarindaki azalmaya badlh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

Calisma ¢adi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2022 yilinda
%68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%22'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,9'a yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 2021 yilina
gére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en
yliksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek
olan iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiiz 6l¢iimii
biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz él¢iimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesmistir.

3.1.2 EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde aktivite 2023 dérdiincii ¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaslama goriiliirken, Euro Bélgesi’nde aktivite verileri son ¢eyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin’de son ¢ceyrekte bliylime hedeflere uygun gergeklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve
emlak sektériindeki durgunluga yénelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma
goriilse de genel anlamda kiiresel aktiviteyi yukari cekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gerceklesen
gerilemelerle belli bash merkez bankalarinin 2024 yili icinde gergeklestirecedi faiz indirimlerine yénelik
beklentiler artmis ve kiiresel tahvil faizlerinde diisiis goriilmiistiir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan lilkelere sermaye akisi artmistir. Son gceyrekte yasanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlari
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lizerindeki belirsizlikleri artirirken, kiiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk
haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi
fiyatlamasi 6ne ¢ikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden yiikselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte
kiiresel piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir. Tiirkiye ekonomisi 2023 (i¢iincii ceyrekte beklentilerin lizerinde
bir biiytime kaydetmistir. 2023 yili ig¢iincii ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin
sinirlayici etkisine ragmen i¢ talep ve yatirimlarin katkisiyla biiyiimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH biiyiimesi %5,9 seviyesinde
gergeklesmistir. 2023 yili ikinci ¢eyrek sonunda 1 trilyon 22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH (¢iincii
ceyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara yiikselmistir. Yurticinde 2023 dérdiincii ¢ceyrek éncii verileri ekonomik
aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda
47,4’e yiikselse de son li¢ ayda daralma bélgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son (i¢ ayda yataya
yakin seyrederken, sektérel giiven endeksleri son ¢eyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik
sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise iliml bir yavaslamaya isaret
etmektedir.Dérdiincii ceyrekte dis dengede ilimh bir iyilesme gériilmiistiir. [hracatta sinirli yiikselis
goriiliirken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi gerilemektedir. Hizmetler hem
tasimacilik hem de turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki
iyilesmeyi sinirlamaktadir. ikinci ceyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eyliil itibariyla
51,8 milyar dolara ve en giincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemistir. Ticaret Bakanligi
verilerine gére, 2023 yili genelinde ihracat 2022°ye gére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 diisiis gerceklesmistir.
Bundan dolay1 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi
kalemlerindeki yiikselis ve licret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi biiyiik élciide geride
kalsa da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlarindaki artis ile dérdiincii ceyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmistir. 2023 iiciincii ceyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e ¢ikmustir. Ayni dénemde genel yurtici iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
ise %47,4’ten %44,2°ye gerilemistir.

TCMB politika faizini Eyliil’de %25,00°’dan %30,00°a ¢ikarirken, artirrmlara Ekim, Kasim ve Aralik
toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak
%42,50°’ve c¢ikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacadini ve sikiligin gerektigi
miiddetce siirdiirtilecegini duyurmustur.

TEMEL EKONOMIK VERILER

M Yillik Biiyiime* (TL) M Enflasyon M ingaat Sektorii Biiyiime*
m 1745 pn F5647  gugy #1000
c4'23 ARA23 ¢a'23 Rl = |
]

*zincirlenmis hacirn endeksi olarak (2009=100) *zincirfenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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Yillik Enflasyon*
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TUFEdeki (2003=100) degisim 2023 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gore %2,93, bir oneceki yilin Aralik ayina gére

%64,77, bir onceki yilin ayni ayina gore %64,77 ve on iki aylik ortalamalara gore %53,86 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir onceki yihn aynt ayina gore degisim
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06 109 110 107 1089 110 08 1068 106 109 1.1

0 —if—f—a—a—8—f——8—8—8—8—8—8—8—8—=8

Nis'22
May'22
Haz'22
Tem'22
Agu'22
Eyl'22
Eki'22
Kas'22
Ara'22
Oca'23
S$ub'23
Mar'23
Nis'23
May'23
Haz'23
Tem'23
Agu'23
Eyl'23
Eki'23
Kas'23
Ara'23

—B—AVRO/ML W DOLAR/TL = AVRODOLAR

2023 yilinin 3. geyregini 27,43 ile kapatan dolar 2023 Aralik ayinda 29,49'a yikselmis, 2023 yili 3.ceyregini 29,08 ile

kapatan avro ise 2023 Aralik ayinda 32,63'e yiikseldi.

Kaynak: TCMB
*Her aymn son gunii doviz sanis verileri esas alinmugtir.
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3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, TURIZM VE OTEL SEKTORU PiYASASININ ANALIZi
TURIZM VE OTEL SEKTORU

2023 yilinda iilkemizi 46 milyon turist ziyaret etti

2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi ortalama
1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu géz
oniinde bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmis oldugu
goriilmektedir. 2022 yilinda ise Tiirkiye'ye giris yapan yaklasik 51 milyon turistin kisi basi 905 Dolar harcama
yaptigi gériilmektedir. Gelen turist sayilari bir énceki yil ile karsilastirildiginda gelen turist sayisinda artis,
kisi basi harcama miktarinda ise azalis oldugu gériilmektedir. 2023 yilinin liclincii ceyreginde ise Tiirkiye’yi
22,4 milyon turist ziyaret etmistir. Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda
%6,8’lik bir artis yasandigi gézlemlenmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gére 2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44.6 milyon oldugu
go6zlemlenmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye'ye 46 milyon yabanci ziyaret¢i gelmistir. Gelen turist sayilari bir
oénceki yihn ayni dénemi ile karsilastirildidinda gelen yabanci turist sayisinda %11'lik bir artis
go6zlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de énemli bir élgekte etkileyen COVID-19 salgini
Tlirkiye'nin turizm performansini da énemli élgekte etkilemistir. Yabanci turist sayillari géz éniinde
bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan énceki en yiiksek performans gésteren yildir. 2022 yili
itibariyle ziyaretg¢i sayilarinin pandemi éncesi déneminin (2019) ziyaretgi sayilarinin  yakalandigi
gézlenmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye'ye gelen 46 milyon yabanci turistin %34,3'ii Istanbul'a, %30,8'i
Antalya'ya, %7,1'i Mugla'ya gelmistir. Bu ¢ ili %3,0'lik ve %1,3'liik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir.
isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 864 bin oda
kapasitesi ile 20.204 isletme belgeli, 76 bin oda kapasitesi ile 718 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu
gériilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirthmlarina bakildiginda ilk sirayr 2.907 tesis ve 120 bin oda
kapasitesi ile [stanbul cekmekte, onu takiben 2.621 tesis ve 105 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.
Antalya ise 2.494 isletme belgeli tesise ve 287 bin oda arzina sahiptir. Yatirim belgeli tesisler géz 6niinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 723 tesis icinde en biiyiik pay! 104 tesis
ve 9 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 87 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya, 79
tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi éncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk orani %58,9 olarak belirlenmistir. 2022 yili itibariyle ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%54,9'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65,48 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile istanbul
ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur.
2023 yili Kasim ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %35,2'dir.2022
yili doluluk oranlari bir énceki yila (2021) gére artis gostererek Tiirkiye genelinde %66.8 istanbul igin
%74,7’dir. Oda fiyatlari ise yine 2021 yilana kiyasla artis géstererek, 2022 yilinda Tiirkiye genelinde 117 Euro,
Istanbul’da ise 144 Euro’dur. 2019 yili performans géstergeleri géz éniinde bulundurularak, ortalama
gerceklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma siirecine
devam ettigi séylenebilir. 2023 yilinda otel doluluk oranlari Tiirkiye geneli icin %59,1 olarak hesaplanirken
Istanbul icin doluluk orani %65.2 olmustur. Ayni dénem icin Tiirkiye'de gerceklesen oda fiyati geneli igin 129
Euro iken istanbul'da 143 Euro olmustur.
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2022 yih itibariyle ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %54,9'dir. Yatak dolulugu en ylksek olan sehir %6548 ile
Antalya, onu takiben %62,7 ve %55,8 ile Istanbul ve Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlar sirasiyla

yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yili Kasim ayi itibariyle Turkiye genelinde igletme belgeli tesislerin yatak doluluk
orant %35,2dir.

Kaynak:T.C. Kiiftdr ve Turizm Bakaniige
*C422 ve 2023 verileri Ocak-Kasim verilerini kapsamaktadir
**Turizm Bakanligi'nin yayinlamis oldugu doluluk oranian oda dolulugunu degil yatak dolulugunu gostermektedir.
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3.2 6ZEL VERILER- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi
3.2.1 AYDIN ijLi

INDILRIN

Aydin; tarim, turizm ve sanayi
sektérlerindeki potansiyeli, vasifl insan
gliciiyle Ege Bélgesi ve Ulkemizin hizla
gelisen illerinden biri durumundadir.
Orta ve bati kesiminde verimli ovalar,
kuzey ve glineyi dadlar ile gevrili Biiyiik
Menderes Havzasi lizerinde Yiizolgliimii
8.116 km?lik bir alan {zerine kuruludur.

Denizli Rakimi 65 metredir.

Aydin’in 395.494 hektarinda tarim yapilmaktadir. il toprak, iklim, topodrafik yapi ve ekolojik 6zellikleri ile
tarima elverislidir. Tarimin her kolunda yiiksek bir potansiyele sahiptir. Aydin ilinin sahip oldugu 395.494
hektarlik tarim arazisi iginde 201.888 hektar ve % 51 pay ile zeytin ve meyvelikler enfazla bélgeyi
kaplar.Aydin’da tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynadi turizmdir. il ekonomisinde kiiltiir ve turizm
varhklari 6nemli yer tutmaktadir.

Niifusu;

AYDIN

Nufus: 1.161.702

Aydin, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Aydin 2023 niifusu, tahmini verilere gére
1.161.702 kisidir. Bu niifus, 576.262 erkek ve 585.440 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,60
erkek, %50,40 kadindir. Niifus yogunlugu; 143 kisi/km? dir.

Ege Bdlgesi'nde yer alan, turizm ve tarim ag¢isindan en gelismis illerdendir. Ege Denizi'ne kiyisi vardir. Didim
ve Kusadasi gibi Tiirkiye'nin iki 6nemli turizm merkeziyle turizm potansiyeli yiiksek bir ildir. Plaka kodu
09'dur. Aydin, Tiirkiye'nin ilk demiryolu kurulan sehridir. Aydin'da ¢ok sayida tarihi eser bulunur. Tiirkiye'nin
en uzun ikinci tiineli buradadir. Niifus bakimindan Ege Bélgesi'nin izmir ve Manisa'dan sonraki 3. biiyiik ilidir.
ilde 17 ilge bulunur.

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

Aydin; cesitli uygarliklara 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. yiizyilda Lydia zamaninda da en parlak ¢agini yasamistir. Selguklularla birlikte Tiirk uygarhginin
kdltiir varhgi ve eserleriyle donatiimistir. Aydinogullari zamaninda sehrin adi Aydin Glizelhisari olmus, daha
sonra Aydin adini almistir. 1811°de izmir, Saruhan (Manisa), Mentese (Mudgla), Antalya, Isparta sancaklarini
kapsayan eyaletin merkezi oldu. Kurtulus Savasindan sonra 1923 yilinda Aydin miistakil vilayet
olmustur.1987 yilinda ¢ikarilan 3392 sayili kanun ile Buharkent ve Incirliova,[1] 1990 yilinda ¢ikarilan 3644
sayili kanun ile de Karpuzlu, Kés
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k ve Yenihisar ilceleri 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 bliyliksehir belediyesi kuruldu ve
2014 Tiirkiye yerel se¢cimlerinin ardindan bliyiiksehir belediyesi ¢alismalarina basladi.

Kuzeyinde izmir ve Manisa, dodusunda Denizli, Giineyinde Mudla yer alir. Bati sinirlari ise Ege Denizi kiyilari
cizer. llin denizden yiiksekli§i 64 metredir. Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim sartlari ve topografik yapi
Aydin ve ¢evresinde 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 Barayji, Yaylakavak Baraji, Ikizdere Baraji, Cine Adnan Menderes Baraji, Karacasu
Baraji) mevcuttur. Aydin, zeytin, incir, kestane (retiminde Tiirkiye’de 1. sirada, pamuk (retiminde ise 3.
sirada yer almaktadir. En yagisli mevsim kistir. Yaz mevsiminde yok denecek kadar az yadis almaktadir. Kar
yagdisi ender gériindir.

Turizm, tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynadidir. Aydin'da Aydin Miizesi ve buna bagh Yoriik Ali Efe
Etnografya Miizesi, Afrodisias Miizesi ve buna bagl Karacasu Etnografya Miizesi, Milet Miizesi,Cine Kuva-i
Milliye Miizesi, Cine Aricihk Miizesi ve Nazilli Etnografya Miizesi olmak lizere 8 miize ile 21 énemli 6ren yeri
mevcuttur.

Onemli éren 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 nemli sahillerdir. Efeler'de Forum Aydin, Kipa
Extra AVM, S6ke'de Ege Outlet magazalari ve Novada Alisveris Merkezi, Kusadasi’'nda ise Kusadasi AVM,
Scala Nouva ve Kipa AVM yer almaktadir.

Aydin, Bozdogan, Buharkent, Cine, Didim, Efeler, Germencik, incirliova, Karacasu, Karpuzlu, Kogarli, K6sk,
Kusadasi, Kuyucak, Nazilli, S6ke, Sultanhisar, Yenipazar olmak lizere toplam 17 ilgcelerinden olusmaktadir.

3.2.2 KARACASU ILCESI

Aydin-Denizli Karayolunun tali yolu, Kuyucak ilcesinden Karacasu’ya giden karayolu, Dandalaz (Antik adi
Marsyas Cayi) ¢ayi boyunca zeytin, narenciye ve daha sonra cam adaclari arasindan kivrilarak ilceye ulasir.
Karacasu, Biiyiik Menderes vadisine giineydogudan ag¢ilan Dandalaz vadisi yamaclarinda kurulmustur.
Aydin il merkezine 87 km uzaklikta olan ilce, Menderes havzasinin cografi yerlesme ve iklim yapisindan
farkli olarak, yayla ézellikleri gésterir.

Karacasu ve cevresindeki ¢ékiintii (graben) alani, zaman zaman aktif hale gelebilen kirik hatlari (faylar)
nedeniyle birinci derecede deprem bélgesidir. Karincali dagin giineyinde ilgenin Yaykin yéresi vardir. Yaykin
yéresi yerlesim alani olarak ilgenin en yiiksek yerlerindendir. Bu yére kalkerli bir yapiya sahiptir. Yeralti ve
ylizey suyu agisindan ¢ok 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 gecim kaynadi elmacilik ve zeytinciliktir. Zanaat olarak da toprak testicilik ve
pidecilik tnliid(ir.

Karacasu ilce merkezinin bir taraftan Nazilli, Aydin ve izmir ile di§er yandan Tavas iizerinden Denizli,
Mugdla, Fethiye ve Antalya ile karayolu baglantisi vardir.
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ilce, Avlana Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Camdibi Mahallesi, Cildir Mahallesi, HatipirimiMahallesi,
iskele Mahallesi, Kemeralti Mahallesi, Merkez Mahallesi, Sariana Mahallesi, Sinan Mahallesi, Siteler
Mahallesi, Tepe Mahallesi ve Yesilova Mahallesi olmak iizere toplam onii¢ mahalleden olusmaktadir.

Niifusu;

KARACASU

Nufus: 17.880

AYDIN jli KARACASU ilgesinin niifusu 2023 yilina gére; 17.880 kisidir. Bu niifus, 8.858 erkek ve 9.022
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,54 erkek, %50,46 kadindir.

3.2.3 AYDIN iLI VE KARACASU iLCESIi DEPREM HARITASI VE DEPREM KU

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Deprem Bdélgeleri Haritasina gére Aydin ili tamami 1. derece deprem
bélgesinde yer almaktadir. 1. derece deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece
deprem bélgeleri deprem riski en az olan bélgelerdir. Mudla bu siralamada 1. derece deprem bélgesinde yer
almaktadir

Mudla ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Karacasu llgesinin tamami 1’inciderecedeprem
bélgesinde yer almaktadir. Bu baglamda rapora konu tasinmaz 1’inci derece deprem kusadginda
konumludur.

1.Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece

SDerece

il merkezi

ilce merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol

Otoban
Demiryolu

MNehir

ilge sinin

il sinin
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERIi TAPU KAYITLARI
155 ADA — 225 PARSEL

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN
iLi AYDIN NITELIGI
iLCESI KARACASU ARSA PAYI
MAHALLESI ISIKLAR BLOK
KOYU - KAT
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM
MEVKii BOZYER-CATALTEPE TAPU TARiHi/YEVMIYE | 30.03.2012 /589
PAFTANO M21.D05.A3 CiLT/ SAHIFE NO 15/ 1425
ADA/PARSEL NO 155 / 225 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) 37.755,96 m? [ | KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERi | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

155 ADA - 226 PARSEL
ANA GAYRIMENKULU BAGIMSIZ BOLUMUN
iLi AYDIN NITELIGI
iLCESI KARACASU ARSA PAYI
MAHALLESI ISIKLAR BLOK
KOYU - KAT
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM
MEVKii BOZYER-CATALTEPE TAPU TARiHi/YEVMIYE | 30.03.2012 /589
PAFTANO M21.D05.A3 CiLT/ SAHIFE NO 15 /1426
ADA/PARSEL NO 155/ 226 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI TARLA TAPU TESCIL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) 268,92 m2 [ | KAT MOLKIYETi
MALIK VE HiSSELERI | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BiLGILERI

155 ADA - 225 PARSEL

TKGM Portalindan 22.03.2024 tarihinde, saat; 09:47 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asadida yazdigi
gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU
e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gére belirtme Tarih: 25.06.2020 Yev: 1527
e Kismen 3. Derece Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varligidir. Tarih: 08/11/2017 Yev: 3138
e Korunmasi Gerekli Olan Tasinmaz Kiiltiir Varhigidir. Tarih: 18/05/2010 Yev:1232

SERHLER BOLUMU
e jcrai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 290.530.264.25
TL bedel ile Alacakli: Denizbank A.S lehine haciz islenmistir. Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563
e [stanbul 10.icra MiidiirliiGi’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili icra Dairesinin yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih:
10.12.2018 Yev: 3321
e jcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1839501,06 TL bedel
ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019 Yev: 2956
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e jcrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44268.09 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17.10.2019 Yev:3794

e [htiyati Haciz: Ortaca 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 27/11/2019 tarih 2017/66 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg:
1 TL (Alacakli: -) Tarih: 27.11.2019 Yev:4386

e fcrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 58886.19 TL bedel ile
Alacakli: Ortaca MalmUdiirliigi lehine haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’nin 28/02/2020 tarih E.3639987 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg:
482543.98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020 Yev:777

e fcrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 3619.49 TL bedel ile
Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805

e [crai Haciz: Marmaris 2. [cra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2049377.36 TL bedel
ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020 Yev: 4303

e [crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 229604.98 TL bedel
ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yev: 962

e [htiyati Haciz: Istanbul 4. icra Dairesinin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 6808513.00
TL (Alacakli: Deniz Faktoring Anonim Sirketi) Tarih:19.04.2021 Yev:1981

e [crai Haciz: Marmaris 2. [cra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazist sayili yazilari ile 2322031.69 TL bedel
ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 15/12/2022 Yev: 6543

REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 1.150.000.00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(29.01.2016-251), iiK 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. STANBUL

10.iCRA MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

e Denizbank A.S. lehine, 266.500.00.000 TL tutarinda, 2.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk miiddetli ipotek bulunmaktadir.
(19.07.2017-2237) iiK 150/c Md. Geregi Ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir. STANBUL

10.ICRA MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

155 ADA - 226 PARSEL

TKGM Portalindan 22.03.2024 tarihinde, saat; 09:47 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asagida
yazdigi gibi olup ekte sunulmustur.

BEYANLAR BOLUMU
o 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme. Tarih:25.06.2020 Yev:1527
e Korunmasi gerekli olan tasinmaz kiiltiir varhgidir. Tarih:18.05.2010 Yev:1232

SERHLER BOLUMU
e crai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz Yazisi sayih yazilari ile
290.530.264.25 TL bedel ile Alacakli: Denizbank A.S lehine haciz islenmistir. Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563

e crai Haciz 5: istanbul 20.icra Miidiirliigi’niin 13/06/2017 tarih 2016/37747 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 66541.56
TL bedel ile Alacakli: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017 Yev:2009
e crai Haciz: istanbul 24. icra Dairesi’nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile
290.530.264.25 TL bedel ile Alacakli: Denizbank A.S lehine haciz islenmistir. Tarih: 26.09.2018 Yev: 2563
e jstanbul 10.icra Miidiirlii§i’nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili icra Dairesinin yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih:
10.12.2018 Yev: 3321
e [crai Haciz: Marmaris 2. [cra Dairesi’nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazist sayili yazilari ile 1839501,06 TL bedel
ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019 Yev: 2956
e jcrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44268.09 TL bedel
ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 17.10.2019 Yev:3794
e fcrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 58886.19 TL bedel ile
Alacakli: Ortaca Malmiidiirliigii lehine haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020 Yev:327
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e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’nin 28/02/2020 tarih E.3639987 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg:
482543.98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020 Yev:777

e [crai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 3619.49 TL bedel ile
Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020 Yev: 805

e [crai Haciz: Marmaris 2. [cra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2049377.36 TL bedel
ile Alacakl: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020 Yev: 4303

e jcrai Haciz: Istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 229604.98 TL bedel
ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yev: 962

e [htiyati Haciz: Istanbul 4. icra Dairesinin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 6808513.00
TL (Alacakli: Deniz Faktoring Anonim Sirketi) Tarih:19.04.2021 Yev:1982

e [crai Haciz: Marmaris 2. [cra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2322031.69 TL bedel
ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 15/12/2022 Yev: 6543

REHINLER BOLUMU

e Denizbank A.S. lehine, 1.150.000.00 TL tutarinda, 1.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk middetli ipotek bulunmaktadir.
(29.01.2016-251), iiK 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. STANBUL

10.iCRA MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

e Denizbank A.S. lehine, 266.500.00 TL tutarinda, 2.0 derece, %60 yillik akdi faizli, fbk middetli ipotek bulunmaktadir.
(19.07.2017-2237) iiK 150/c Md. Geredi ipotedin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. [STANBUL

10.ICRA MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son li¢ yil icinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
tespit edilmemistir.

4.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlari lizerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazlarin kayitlarina serh
edilmis icrai Hacizlerin oldugu gériilmiistiir.

[cra-Iflas Kanunu ¢ercevesinde icra miidiirliikleri araciligi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
6denmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir. Ancak,

“Kamu Haczi” adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina
engel bir nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
tasinmazin devri miimkiin degildir. Tapu Kayitlarinda; Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, 155 ada
225 ve 226 parsel numarasinda kayitl tasinmazlarin, 21.39.2024 tarihli Tapu Takyidatlarinda belirtilen;

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’nin 28/02/2020 tarih E.3639987 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg: 482543.98 TL (Alacakli: 0) Tarih: 28.02.2020 Yev:777 numarali Kamu Haczi serhi gériilmiis
olup haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin devri miimkiin degildir.
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4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGILERI VE YASAL iZiN VE BELGELER

(}{4/&450 T.C
‘s B KARACASU BELEDIYE BASKANLIGI “ " x
imar ve Sehircilik Miidiirliigii g

‘167 T e
Serpomed

Sayr :E-83796333-115.01.99-3383 28.03.2024
Konu : imar Plam H.K

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRK_ETT
(Omer Avni Mah.indnii Cad.dersan Han No:46/3 Giimiigsuyu / Beyoglu / istanbul)

ilgi  :19.03.2024 tarihli dilekgeniz.

llgi yazi ile Ilgemiz Isiklar Mahallesinde bulunan tapunun 155 ada, 225 ve 226 parsel
numaralarinda kayith tasinmazlara iliskin bilgi istenmektedir.
flgemiz Isiklar Mahallesinde bulunan tapunun 155 ada, 225 parsel numarasinda kayith taginmaz;
I. Aydm ili, Karacasu llgesi, Istklar Kéyii 155 Ada, 31,170, 172(Yeni 155 Ada, 225 Parsel)
nolu Parsellere ait Turizm Tesisi(Konaklama) Amagh 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve
1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani ierisinde yer almaktadir,
2. 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani Aydin i1 Genel
Meclisi'nin 06.04.2011 tarih ve 176 numarah karari ile onaylanmistir,
3. 1/5000 8lgekli Nazim Imar Planinda ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda "Turizm
Tesisi(Konaklama) Alani" igerisinde kalmaktadir,
4. Yapi yaklasma mesafeleri Geyre Isiklar yolundan 10 m, diger tiim cephelerden 5 m ve
yapilagma kosullari Emsal(KAKS):0.30, Yengok:9.50 m olacak sekilde belirlenmistir.
Bahse konu [lgemiz Isiklar Mahallesinde bulunan tapunun 155 ada, 225 parsel numarasinda
kayith tagmmmazin igerisinde yer aldigi Turizm Tesisi(Konaklama) Amagl 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Planinda herhangi bir plan degisikligi bulunmamaktadir.
llgemiz Isiklar Mahallesinde bulunan tapunun 155 ada, 226 parsel numarasinda kayitli tasitnmazin
bir kisminin 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda yer almasi sebebiyle plan diginda kalmakta olup,
taginmazlara iligkin onayli imar planlari ve plan notlar1 yazimiz ekinde yer almaktadir.
Bilgilerinize rica ederim.

Mehmet ERIKMEN
Belediye Bagkani

Ekler : AR { nv u
I - 1 Adet Uygulama Imar Plani Fotokopisi %9
2 - 1 Adet Nazim Imar Plam Fotokopisi el
3 - 2 Adet Imar Plani Plan Notlar y 3  aet .h;&*-\""““
> A
Bu belge. glivenli ~:I:Mm\.l‘»{. itz e, (\nmmn.
Dogrulama Kodu: 926£529d-9¢7d-4369-ac50-a4d4109fabS6 ¥ - Dogrulama Linki: https://www.turkiye,gov.tr/icisleri-belediye-cbys
Adres: Yaylali Mahallesi 24 Sokak No:2 09370 Karacasu/ Aydin Bilgi igin: Selma CABAR OKSUZ
2564412011 Faks No: (256)441 23 14 Sehir Plancist
t casubelediyesi@hotmail.com Internet Adresi: https:/www.karacasuaydin.bel.tr Telefon No: -
Kep Adresi: aydinkaracasubel@hs03.kep.tr
1/2
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E:0:30

hmax. : 9.50

Karacasu Belediyesi imar Miidiirliigi’nden alinan 07.04.2023 tarihli Resmi imar Durum belgesine gére
rapora konu 155 ada 225 parsel sayili “Arsa” ve 155 ada 226 parsel sayili “TARLA” nitelikli 2 adet ana
tasinmazin imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde asagidaki bilgiler temin edilmistir.

Aydin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 20.05.2011 tarih 3744 Sayil Kararlari ile uygun
gériilmiis, mevziimar plani sinirlari icinde Aydin ili Genel Meclisinin 06.04.2011 tarih ve 176 numarali Karari
ile uygun gériismiis ve onaylanmis olan Mevzi imar Plani kapsaminda, imar Lejanti: Turizm Tesisi Emsal =
0,30 Hmax= 9,50 metre dir. 155 Ada 226 Parsele ait alanin bir kismi 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda
bulunmaktadir. Bu sebeple uygulama imar plani sinirinin disinda yer almakta olup, konu tasinmaz ile ilgili
herhangi bir imar bilgisi bulunmamaktadir. S6z konusu bilgilerin bulundugu belge 21. sayfada yer almaktadir

4.3.1 GAYRIMENKUL ILE ILGILi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKIiN BiLGIi

Konu tasinmazin son (g yillik dénemde kamulastirma, ifraz-tevhit, imar plani vb. herhangi bir degisiklik
olmadigi é6grenilmistir.

4.4 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BilLGi.

29.06.2001 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 uygulanacadi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lizerinde yapi mevcut olmadigindan Yapi Denetime konu degildir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

4
: .

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Aydin ili, Karacasu licesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 her biri “Arsa” nitelikli 2 adet ana tasinmazdir. Tasinmazlar Tapu
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Kayitlarinda Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta
155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizél¢iimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu llcesi,
Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayith
268,92 m? yiizélgiimlii “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuldiir.

Mabhallen yapilan incelemelerde rapora konu 155 ada 255 parselin parsel lizerinde zeytin agaglari, nar
adaclari ile bekgi tarafindan depo olarak kullanilan (¢ adet hafif yapinin bulunmakta oldugu tespit
edilmistir.

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu 155 ada 256 parselin parsel iizerinde zeytin agaglari, nar
adaclari bulunmakta oldudu tespit edilmistir. Tasinmazin yiizélcliimii kii¢iik oldugundan dolayi tarim
yapmaya elverisli degildir.

Yapilan incelemelerde rapora konu parseller lizerindeki kii¢clik yapilarin Ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu parseller lizerindeki binalarin fiziki performanslari diisiik
oldugundan rapora konu tasinmazlarin degerlenmesi siirecinde mahallen mevcut binalar géz ardi
edilmistir.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Tasinmazlar; Orhaniye Kéyii, Kegibiikii Mevkiinde, 020-A-23-C-1-A Pafta— 103 Ada-11 nolu Parselde kayitli
1.793,68 m? yiizélciimlii, bir katlh ev ve arsasi niteliginde ve 106 Ada- 1 nolu Parselde kayith 62,74 m?
yiizél¢iimlii tarla nitelikli miilktiir. Marmaris Belediyesi imar Miidiirlii§iinde yapilan incelemelerde; 103 ada
— 11 nolu parsel icin yapilan arastirmalarda; tasinmazin 21.08.2006 tasdik tarih ve 4242 sayili, 1/1000
6lcekli, Mugla ili, Marmaris ilgesi, Orhaniye Kéyii, Kegibiikii mevkii “Tali Yat Liman ve Revizyon Koruma
Amagh” imar plani iginde yer aldigi anlasilmistir. Daha sonra ise 01.12.2010 tarih ve 6341 sayili plan
dedisikligi yapilmissa da bu plan dedisikligi icin 2011 tarih ve 2011/177 sayil yiiriitmeyi durdurma karari
alinmistir. Tasinmaz halen 21.08.2006 tasdik tarih ve 4242 sayili, 1/1000 élcekli imar Plani kapsamindadir.

5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu 155 ada 255 parselin parsel lizerinde zeytin agaglari, nar
agaglariile bekgi tarafindan depo olarak kullanilan (i¢ adet hafif yapinin bulunmakta oldugu tespit edilmistir.
Yapilan incelemelerde rapora konu parseller lizerindeki kii¢tik yapilarin Ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir.

5.3.1 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; konumu, imar sartlari, mimari 6zelligi altyapi
ve ulasim olanaklari, tasinmazin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari baz alinmistir.

5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNiK GZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik &zellikler Rapor’un 5. béliimlerinde detayl olarak
tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor igeriginde ve 6zellikle “ 4.3 Ana
basliginda Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tiirkiye istatistik Kurumu resmi
verileri de degerleme ¢alismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kirahk konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
tizerinde yapi 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
olasiigina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa
geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri
ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecgerli 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 gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émlir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

6.3 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

Bu karsilastirmali 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, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir.
Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Dederi yaklasimi asadgidaki varsayimlara dayanir.

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

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigr kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
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e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Raporun 6. Béliimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yéntemlerinin Tanimlari”
detayli olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger
tespitinde bu ydéntemlerden;, Pazar Dederi Yaklasimi kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yontemine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazin
degerleme calismasina esas olabilecek baskaca bir yontem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yontem
ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda parsellerin dedgerlemesiicin PAZAR DEGERI YAKLASIMI
kullaniimistir.

6.5. PAZAR DEGERIi YAKLASIMI

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

PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Mudla ili, Marmaris ilcesi, rapora konu
tasinmazilarin yer aldigi bélge ve cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satiik emsal
tasinmaz verilerine ulasiimistir.

Bélgede yapilan ¢alisma ve arastirmalarda, imarli ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma sartlari,
satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari dederlendirilerek emsal arsalarin imar
durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Analiz Tablosu diizenlenmistir. Dederlemeye konu olan
parsellerin birim dederlerine bu analiz tablosu sonucunda ulasiimistir.

PAZAR VERILERININ ANALIZi (ARSALAR)

Bélgeden elde edilen emsal 6rneklerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asadgidaki sunulan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Analiz tablosunun amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara goére secilen
parametreler gcercevesinde karsilastirmak ve yiizde puanla degerlendirmektir. Bu analizde emsal tasinmaz
Rapora konu olan tasinmazdan her bir parametre icin “Daha avantajli” ise (+) yiizde orani ile “Daha
dezavantajli” (-) yiizde orani ile diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari ve tasinmaza indirgenmesi tabloda belirtilmistir.

Ornedin, emsal tasinmazin konumu dederlemesi yapilan tasinmazin konumundan daha iyi (Avantajli) ise
konuma iliskin yapilacak diizeltme (+) yiizde orani olmaktadir. Diizeltme orani belirlenirken de yine
parametrelerin 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektér arastirmalari ve
elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir. Secilen emsallerin indirgenmis dederleri sonuca yansitilirken u¢ degerlerden (asiri
sapmalardan) arindirmak icin medyan (ortanca deder) kullaniimstir.
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Asadida yer alan (emsal haritasi ile de konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu

degerler pazarlktan arindirilarak, degerleme konusu 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz

icin satisa konu Pazar birim m? degeri hesaplanmugtir.

31.03.2024 AYDIN KARACASU EMSAL ARSA ANALIzZi PARAMETRELER 155/225 ‘ 155/226

(Birim m? satis degeri: 427 TL/m?) ERKUS EMLAK O (555) 050 3637 Siiriim/Satis Degeri 2.800.000 TL| 2.800.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5%

Uygun bedel 2.660.000 TL 2.660.000 TL

«| Rapora konu tasinmaz ile Isiklar mh de ayni bélgede 151 ada-33 parselde Konum Duzeltmesi -20% ~20%
2| konumlu olup imar izninin olmadigi beyan edilen briit 6.559 m? parsel 2.800.000 | Alan Dizeltmesi 0% 50%
£ TL fiyatla satiliktir Emsal rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Imar Diizeltmesi -30% 0%
*| puanlandiriimistir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu goz 6niinde Arsa Form Dizeltmesi 0% 20%
bulundurulmustur. Alani 6.559 m? 6.559 m?
Birim degeri TL/m? 608 TL/m? 203 TL/m?

Sapma -13% 1%

(Birim m? satis degeri: 1.198 TL/m?) HUSEYIN BEY: 0(543) 626 3639 Siirim/Satig Degeri 4.500.000 TL| 4.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5%

Uygun bedel 4.275.000 TL 4.275.000 TL

| Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede Kiigiikdagh mh de 131 ada-10 parselde Konum Diizeltmesi 25% 25%
Z| konumlu olup 20/40 imar izni oldugu beyan edilen briit toplam 3.756 m? 10 adet | Alan Diizeltmesi 0% 20%
§ komsu parsel, 4.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara gére | imar Diizeltmesi 10% 40%
“| serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi Arsa Form Dizeltmesi 0% 0%
bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur. Alani 3.756 m?2 3.756 m?2
Birim degeri TL/m? 740 TL/m? 171 TL/m?

Sapma 6% -15%

(Birim m? satis degeri: 3.200 TL/m?2) YUNUS BEY: 0(530) 344 4144 Suirim/Satig Degeri 1.500.000 TL| 1.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5%

Uygun bedel 1.425.000 TL 1.425.000 TL

| Rapora konu tasinmaz ile ayni bslgede Yaylali mh de 368 ada-3 parselde Konum Duzeltmesi 40% 40%
g konumlu olup 20/40 imar izni oldugu beyan edilen briit 468 m? parsel, 1.500.000 Nan Duzeltmesi 20% 0%
S| TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara gére serefiyeleri yan tabloda | Imar Diizeltmesi 10% 40%
*| puanlandirilmistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde Arsa Form Duzeltmesi 0% 15%
bulundurulmustur. Alani 468 m? 468 m?
Birim degeri TL/m? 913 TL/m? 152 TL/m?

Sapma 30% -24%

(Birim m? satis degeri: 285 TL/m?) TURKiISH BRODERS EMLAKI: 0 (543) 398 9062 | Siiriim/Satig Degeri 11.900.000 TL| 11.900.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5%

Uygun bedel 11.305.000 TL| 11.305.000 TL

«| Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Atakdy mh de 133 ada-16 ve 14 parselde | Konum Dizeltmesi 0% 10%
g konumlu 2 adet briit 42.000 m? olup imar izni olmadigi beyan edilen bog parsel Nan Dizeltmesi 0% 25%
S| 11.900.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri | Imar Diizeltmesi -30% 0%
“| yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu Arsa Form Dizeltmesi -30% 0%
g6z 6niinde bulundurulmustur. Alani 42.000 m? 42.000 m2
Birim degeri TL/m? 431 TL/m? 175 TL/m?

Sapma -38% -13%

(Birim m? satis degeri: 470 TL/m?) NEBI BEY: 0 (554) 543 8676 Suiriim/Satig Degeri 800.000 TL 800.000 TL
Pazarlk Payi 5% 5%

Uygun bedel 760.000 TL 760.000 TL

in| Rapora konu tagsinmaz ile ayni bélgede Ataeymir mh de 238 ada-21 parselde Konurn“DUZeItm.esi -10% -10%
5,:: konumlu briit 1.693 m? olup imar izni olmadig beyan edilen bos parsel 800.000 Alan Dl.J.zeItme5|. 0% 20%
S| TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda | mar Diizeltmesi -30% 0%
*| puanlandiriimistir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde Arsa Form Duzeltmesi -20% 0%
bulundurulmustur. Alani 1.693 m? 2.870 m?
Birim degeri TL/m? 718 TL/m? 238 TL/m?

Sapma 3% 19%
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(Birim m? satis degeri: 283 TL) REDSTONE EMLAK: 0 (536) 572 4079 Siiriim/Satig Degeri 189.950.000 TL | 189.950.000 TL

Pazarlk Payi 5% 5%

Uygun bedel 180.452.500 TL | 180.452.500 TL

| Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Giizelbeylide 670.800 m? arazide, 6 farkli | Konum Diizeltmesi 10% 10%

g parselde, 109 ada-5 ve civari parselde konumlu briit 670.000 m? olup imar izni Alan Dizeltmesi -30% -20%

S| olmadigi beyan edilen bos parsel 189.950.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora imar Duzeltmesi -30% 0%

“!| konu taginmazlara gére serefiyeleri yan tabloda puanlandirilmistir. Satis bedeli Arsa Form Diizeltmesi -20% 0%

Uzerinden pazarlk pay! bulundugu géz 6ntinde bulundurulmustur. Alani 670.000 m?2 670.000 m?2

Birim degeri TL/m? 458 TL/m? 296 TL/m?

Sapma -35% 48%

(Birim m? satis degeri: 1.170 TL/m?) KAMPUS EMLAK: 0 (506) 234 3610 Suiriim/Satig Degeri 800.000 TL 800.000 TL

Pazarlik Payi 5% 5%

Uygun bedel 760.000 TL 760.000 TL

~| Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Ataeymirde 300 ada-8 parselde konumlu | Konum Duzeltmesi 20% 20%

Z /| briit 684 m? olup 20/40 imar izni oldugu beyan edilen bos parsel 800.000 TL Alan Dizeltmesi 0% 20%
[%2] N

S| fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri yan tabloda Imar Diizeltmesi 10% 40%

“| puanlandiriimistir. Satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde Arsa Form Dizeltmesi 0% 0%

bulundurulmustur. Alani 684 m? 684 m?

Birim degeri TL/m? 778 TL/m? 222 TL/m?

Sapma 11% 11%

DUZELTILMi$ ORTALAMA BiRiM DEGER (Medyan) 700 TL/m? 200 TL/m?

* PUNALAMADA EMSAL, KONU TASINMAZDAN DAHA iYi iSE (+) DAHA KOTU ISE (-) DEGER VERILIR

Emsal Haritasi

Rapor konusu tasinmazlarin degerleme tarihindeki DEGERI igin, yukaridaki tabloda gésterilen Satilik Arsa

Emsal Analizi ile rapor tarihinde dederleme konusu tasinmazlar icin birim deger asagidaki tabloda

hesaplandigi gibi kabul edilmistir.

6.6 PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI

PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN RAPOR TARIHINDEKi DEGERI

| 155 ADA 225 PARSEL DEGERi | 700 TL/m? | 37.755,96 m?|

26.429.172 TL |

| 155 ADA 226 PARSEL DEGERI | 200 TL/m? | 268,92 m?|

53.784 TL |

TOPLAM |

= 26.483.000 TL |
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMES]

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e Tasinmazlarin Aphrodisias Antik Kenti’ne yakin konumlanmis olmasi,

e Geyre Beldesi yoluna yakin mesafede olmalari,

e Yol cephelerinin olmasi

e 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni planinda turizm tesis alani imar lejantinda kalmalariMevcut
imar durumlarinin avantajli olmasi.

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

Olumsuz Faktorler

e Toplu tasim ulasiminin yetersiz olmasi,

e 226 nolu parselin plansiz alanda yer alip, “Tarla” vasifii olarak belirtilmis olmasi.

e Bdlgenin bakir bir bélge olmasi ve turizm fonksiyonu icin uzun siireli calisma yapilmasi
gerekliligi

e Bolgede talebin diisiik olmasi,

e Jice merkezine ve sosyal donatilara uzak konumda olmasi.

e Dederleme konusu 225 nolu parselin sinirlari igerisinden enerji nakil hatti gecmekte olmasi.

e Aphrodisias Miizesi ve Oren yerlerinin sadece Kiiltiir Turizmi cercevesinde ziyaret edildi§i g6z
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 yliksek 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 igin bir
yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”,
“Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN
VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan 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 aciklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde,
bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle 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 (izerinde mali ve teknik a¢idan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi
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istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, lilkemiz 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.

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

Rapora konu tasinmazlarin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger Piyasa Dederi Yaklasimi
kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yéntem
bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda sadece
“PAZAR DEGERI” YAKLASIMI kullanilmistir.

7.4 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NIiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLiSKIN BILGILER ILE iLGiLI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

Tasinmazlar bos arsa ve tarla niteligindedir.

7.6 DEGERLEMESI 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

Yiiriirliikte olan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI hiikiimlerine gére
GYO'lani kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin halihazirda portféylerinde varliklar
lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir (Md.30), Portféylerine ancak (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir (Md.22-c). Ayrica,
Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici
16’nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. (Md.22-b)

Bu baglamda, Aydin ili, Karacasu licesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta
155ada, 255 parsel numaralarinda kayitl 37.755,96 m?yiizél¢iimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu llgesi, Isiklar
Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitli 268,92 m?
ylizo6lgtimlii “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Arsa
ve Tarla olarak GYO portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

7.7 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
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Tasinmazlarin lizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal
gereklilik, belge bulunmamaktadir.

7.8 GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERIi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER
VB.) iLiSKIN BILGILER

Gayrimenkullerle iliskin Satis vaadi, Kat karsiligi insaat S6zlesmesi ya da Hasilat Paylasimina konu herhangi
bir sézlesme bulunmamaktadir.

7.9 TASINMAZIN ENERJI VERIMLILIK SERTIFiIKASI HAKKINDA BiLGi

5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve buna bagl olarak ¢ikartilan Binalarda Enerji Performansi
Yénetmeligine gére binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarinin etkin ve verimli kullaniimasini, enerji israfinin
6nlenmesini ve ¢evrenin korunmasini saglamak icin asgari olarak binanin enerji ihtiyaci ve enerji tiiketim
siniflandirmasi, sera gazi salimi seviyesi, yalitim ézellikleri ve isitma ve/veya sogutma sistemlerinin verimi
ile ilgili bilgileri iceren belgedir.

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi Yénetmeliginin Gegici 4. maddesinin
birinci fikrasi geregince 01 Ocak 2011 tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce
yapi ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendirilmektedir.

Bu tanima istinaden 1 Ocak 2011 tarihinden sonra yapi ruhsati almis binalarin (yeni binalar), yapi kullanma
izin belgesi (iskan ruhsati) alinmasi asamasinda Enerji Kimlik Belgesini ilgili idareye (belediye) sunmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, yapi kullanma izin belgesi kanunen verilmemektedir.

Mevcut binalar ve 1 Ocak 2011 tarihinden énce yapi ruhsati almis ve insaati devam edip hentiz yapi kullanim
izni almamus binalar igin Enerji Verimlili§i Kanununun yayimi tarihinden itibaren on yil icinde Enerji Kimlik
Belgesi diizenlenir.

Rapor konusu parseller arsa ve tarla niteliklidir, yapi mevcut degildir.

7.10 EGER BELIRLi BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE $6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Rapora konu Bahgeli Kargir Ev nitelikli ana gayrimenkul lizerinde harap ve metruk bir yapi bulunmakta olup,
herhangi bir farkli proje séz konusu degildir. farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olmasi hususu mevcut degildir.

7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN IiTiBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGI

Rapora konu tasinmazlar (izerinde heniiz bir proje gelistirilmemistir.
7.12 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN

SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu tasinmaz herhangi bir (st hakki veya devre miilk hakki degildir.
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BOLUM 8

8. SONU¢ BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan, Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta
155ada, 255 parsel numaralarinda kayitli 37.755,96 m?yiizél¢iimlii “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu llgesi, Isiklar
Mabhallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitl 268,92 m?
ylizélgiimlii “Tarla” nitelikli 2 adet ana tasinmazdan 256 parsel gerek ylizélciimii gerekse geometrik sekli
itibariyle tek basina yapilasmaya miisait olmadidindan rapora konu 2 parsel birlikte degerlenmistir.
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, yaklasim ve ¢alisma hususlara katiliyorum.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
sartlari, altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, yapi kalitesi, cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin 31.03.2024 tarihindeki pazar degeri;

ADANO PARSEL NO NITELIGI  YUzOLCUMU DEGERI TL %10 KDV DAHIL TL
115 225 ARSA 37,755.96 26.429.172 TL 23.520.000 TL
115 226 TARLA 268.92 53.784 TL 32.400

TOPLAM 26.483.000 TL 29.131.300 TL

(Tasinmazin Pazar degeri; YirmiAltiMilYonDértYiizSeksenU¢Bin Tiirk Lirasi.)

*29.03.2024 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 32.2854 1 EURO = 34.8023 TL; Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 32.3436.-TL, 1 EURO = 34.7780 TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degderleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden dederleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmigtir.

**Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.
Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik pazar degeridir.
*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

**** [shy rapor; ekleri ile birlikte 49 adet sayfadan miirekkeptir.

Raporu Hazirlayan Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Osman N. ULUGZYURT Hayrettin Eldemir Senem DOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400238 SPK Lisans No: 402434

* BELGE 5070 SAYILI ELEKTRONIK IMZA KANUNU UYARINCA ELEKTRONIK OLARAK IMZALANMISTIR *
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