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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 01.04.2024 Rapor No: 2024-SMK-057

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” Miilkiyetindeki; Antalya ili, Kemer
ilgesi, Camyuva Mahallesi 127 Ada, 1 parsel numarasinda kayith; 6.305,00 m? yiizél¢iimlii, “Arsa” nitelikli
tasinmazlarin 30.09.2023 tarihindeki Pazar degerlerinin 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 Dederleme 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"d(ir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

is bu rapor 18.03.2024 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiISKIN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Ill-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme kuruluslari hakkinda tebliG” hiikiimleri kapsaminda belirlenen
“Degerleme 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 SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nce, Rapor tarihi; 03.10.2023 ve 2023-
SMK-028 rapor numarasi ile hazirlanan raporda Tasinmazin Timdi icin Pazar dedgeri; 44.050.000-TL
+ KDV olarak tespit edilmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamustir.
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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.

e 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,

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

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 yatirrm ortakliklarina, gayrimenkul gelistirme firmalarina,
hukuk btirolarina, finansal kiralama sirketlerine, sigorta ve reasiirans sirketlerine, belediyelere, bagimsiz
denetim sirketlerine, araci kurumlara, vakiflara ve SPK mevzuatina tabi olan sirketlere uluslararasi
standartlarda raporlama ve danismanlik hizmeti sunmaktadir.
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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 Degerlemeye

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
alinmistir.

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

Beyoglu [stanbul — TEL: 0 212 334 88 50
BEYOGLU V.D. 8400053857

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PAZAR DEGERI

Bir varligin 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 c¢ercevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi 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 degeri ise tersine, pazar katilimcilari icin 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 bircok durumda iki taraf
arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da, menfaatlerin birlestiriimesinden dogan
tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri sirasinda géz ardi edilen hususlarin makul degerin
takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

2.3.3 PAZAR KiRA DEGERI

Varhklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, dederleme 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 karsilikl 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
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD
tarafindan Gergede Uygun Pazar Dederi acgik 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 dayali 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 bilingli ve basiretli bir
sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir isleme
dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Pazar Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir 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 varldi (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
farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandirilmalari icin belirlenen maliyetlerden Piyasadan
Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden 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 isletilmesiile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli
bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel 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 Ortakligi 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
haric 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 gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amagla glivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

o Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.
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. 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 degisen pazar kosullarina baglidir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

. Bu raporda gayrimenkul lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.
. Dederleme 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.

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

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

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.

o Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dederleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dedgerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gti¢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, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeger 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 b6liimi Anadolu'da, kiiglik bir bolimii
ise Balkan Yarimadasi'nin glineydogu uzantisi olan Trakya'da yer alan iilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydoduda Giircistan, doduda 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
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Asya'yi Avrupa'dan ayirir. Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin kavsak noktasinda yer almasi sayesinde 6nemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

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

Tlirkiye, idari agidan (initer bir yapiya sahiptir ve bu durum Tiirk kamu yénetimine sekil veren en énemli
etkenlerdendir. Devletin temel isleyisindeki ii¢ giic olan yasama, yiiriitme ve yargi dikkate alindiginda, yerel
yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, merkezi
yénetimden sonra gelir. Yerel yénetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmusglardir. illerin basinda valiler, ilcelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakamin yani sira, merkezi yénetimi ve belediye baskanlari tarafindan atanan diger (st diizey yetkililer
de vardir.

Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleri illerdir ve 81 il vardir. Bu iller ilcelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilge mevcuttur. Ayrica iilke cografi, demografik ve ekonomik kosullar g6z éniine
alinarak 7 bélge ve 21 alt bélgeye ayrilmistir ancak bu bélgeler herhangi bir idari yapiyi temsil etmemektedir.

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
biiyiik turizm merkezi olarak yer aldi ve ziyaretgilerden 29,5 milyar dolar gelir elde etti.

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
onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler,
%51,4'lini kadinlar olusturdu.

istanbul niifusu bir énceki yila gére 252.027 azalmistir. istanbul 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
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6limliliik hizlarindaki azalmaya baglh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi
goriilmektedir.

Calisma ¢agi 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. stanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en
yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile [zmir 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¢liimii
biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz élgiimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesti.

3.1.2 EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde aktivite 2023 dérdiincii ¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem imalat hem de
hizmet sektériinde yavaslama goériiliirken, 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 basli merkez bankalarinin 2024 yili iginde gerceklestirecedi faiz indirimlerine yénelik
beklentiler artmis ve kiiresel tahvil faizlerinde diisiis gériilmstiir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan lilkelere sermaye akisi artmistir. Son ¢eyrekte yasanan jeopolitik gerilimler enerji fiyatlari
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
kiresel piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir. Tiirkiye ekonomisi 2023 ligiincii ceyrekte beklentilerin lizerinde
bir biiyiime kaydetmistir. 2023 yili ii¢lincii 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 bliytimesi %5,9 seviyesinde
gerceklesmistir. 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 ¢eyrek oncii 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 li¢ ayda yataya
yakin seyrederken, sektérel gliven endeksleri son ¢eyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilhk
sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise ilmh bir yavaslamaya isaret
etmektedir.Dérdiincii ceyrekte dis dengede ihmli bir iyilesme gériilmiistiir. ihracatta sinirli yiikselis
goriiliirken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret ag¢igi 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 acik, 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 gergeklesmistir.
Bundan dolayi 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi
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kalemlerindeki yiikselis ve licret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi biiyiik élgiide geride
kalsa da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlarindaki artis ile dérdiincii ceyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmstir. 2023 iiciincii ceyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e ¢ikmistir. 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
miiddetcge siirdiirtilecegini duyurmustur.

TEMEL EKONOMIK VERILER

M Yillik Biiyiime* (TL) M Enflasyon M insaat Sektorii Biiyiime*

1 %64,77 %100,0

ARA'23 c4'23 f@;
Pé

*zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100) *zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
Yillik Enflasyon*
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim Aralik
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TUFEdeki (2003=100) degisim 2023 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %2,93, bir dneeki yilin Aralik ayina gore

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

Kaynak: TUIK
*Bir Gneeki yihn aynt ayina gore degisim
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2023 yilinin 3. geyregini 27,43 e kapatan dolar 2023 Aralik ayinda 29,49 yilkselmis, 2023 yili 3.geyregini 29,08 ile
kapatan avro ise 2023 Aralik ayinda 32,63'e yilkseldi,

3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARDATURIZM VE OTEL SEKTORU
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 ceyredinde 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.

Kiltiir ve Turizm Bakanlgi'ndan elde edilen verilere gére 2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen toplam yabanci
ziyaret¢i sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin 44.6 milyon oldugu
goézlemlenmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye'ye 46 milyon yabanci ziyaretgi gelmistir. Gelen turist sayilari bir
6nceki yihn ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %11'lik bir artis
goézlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de 6nemli bir élgekte etkileyen COVID-19 salgini
Tlirkiye'nin turizm performansini da énemli élgekte etkilemistir. Yabanci turist sayilari géz éniinde
bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan énceki en yiiksek performans gésteren yildir. 2022 yili
itibariyle ziyaretgi 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 ii¢ ili %3,0'lik ve %1,3'liikk 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 Istanbul 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 éniinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 723 tesis icinde en bliyiik pay! 104 tesis
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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 6ncesi 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 gdstergeleri gz 6niinde bulundurularak, ortalama
gergeklesen 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 igin Tiirkiye'de gerceklesen oda fiyati geneli igin 129
Euro iken istanbul'da 143 Euro olmustur.
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2022 yil 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 oranlan sirasiyla

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

Kaynak:T.C. Kiiftdr ve Turizm Bakaniige
*C4'22 ve 2023 verileri Ocak-Kasim verilerini kapsamaktadir:
**Turizm Bakanligi'nin yayinlamis oldugu doluluk oranlian oda dolulugunu degil yatak dolulugunu gostermektedir

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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3.2 OZEL VERILER- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
3.2.1 ANTALYA iLi

ANTALYA iLi

Antalya ili Anadolu'nun giineybatisinda
29°201 -32°351 dogu boylamlari ile 36°071-
37°291 kuzey enlemleri arasinda yer alir.
Yiizélgiimii 20.723 km? olup, Tiirkiye
yiizélgiimiiniin %2.6'si kadardir. ilin kara
sinirlarini Toros Dadlari meydana getirmektedir.

il, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,
kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla
illeri ve giineyinde Akdenizile sinirlanmstir. ilin

Akdeniz’e kiyi uzunlugu yaklasik 650 km. dir.

Antalya ilinin arazisinin ortalama olarak %77.8'i dadlik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
il alaninin 3/4'iinii kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke yéresinde genis
platolar ve havzalar yer alir.

1960'l yillarda baslayan kéyden kente gé¢ dalgasi, 1985 yilindaki sayimlarda kent niifusunun kéy niifusunu
gecmesiyle devam etmistir. Antalya'nin niifus bakimindan su an kalabalk olmasi da 1960'dan sonraki
dénemdeki gég¢lerden kaynaklanir. Antalya disindan gelip Antalya'da c¢alisan tarim iscileri zamanla
Antalya'ya yerlesmis ve bu durum Antalya'da kontrolsiiz bir sehirlesmeyi beraberinde getirip, ¢ok hizli bir
gecekondulasmaya sebep olmustur. Bu gecekondulasma ézellikle Kepez ilgesinde kendini géstermistir.
Antalya niifusundaki bu artis 1980—2000 yillarinda turizm sebebiyle artmaya devam etmistir. Turizm ile
Antalya dis lilkelerden gd¢ aldidi gibi sektériin biyimesi ve is imkanlarinin artmasiyla beraber Tiirkiye'nin
diger sehirlerinin yaninda kendi ilce ve kdylerinden de gd¢ almaya baslamistir. Antalya bu sebeplerin bir
araya gelmesiyle beraber Tiirkiye'nin en ¢ok gé¢ alan illeri siralamasinda 2000 ve 2005 yillarinda birinci
siraya yiikselmistir.

Antalya niifusu bir énceki yila gére 8.245 kisi artmistir. Antalya niifusu 2023 yilina igin; 2.696.249 kisidir. Bu
niifus, 1.357.198 erkek ve 1.339.051 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,34 erkek, %49,66
kadindir. Bu niifus verisi, eski yillaridaki niifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Antalya 2024
resmi nlifus bilgileri 2025 yilinin basinda agiklanacaktir.

ANTALYA

Nufus: 2.696.249

Antalya, Akdeniz Bélgesi'nin batisinda yer almaktadir. il merkezi kuzeyinde Burdur, dogusunda Serik,
glineyinde Akdeniz, batisinda ise Korkuteli, glineybatisinda ise Kemer sinirlari ile gevrilidir.

Akdeniz ikliminin bitki értiisiinii olan maki tiirii bitkiler Antalya'nin da bitki 6rtiisiinii olusturur. Bati
Toroslarin giineyi ile Akdeniz arasinda kalmis bir béliimde bulunmaktadir. Sehrin yukari kisimlarinda
kizilgamlar goriiliir.
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Antalya'dan gecen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir. Bu akarsuyun lizerinde Diiden Selalesi de
bulunmaktadir.

Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish olarak
ifade edilen iklim tipi diger bir degisle mutedil deniz ve sicak deniz iklim sinifina girer, daha i¢ kesimlerde ise
soguk ve yari-kara iklim tipi gériilmektedir. Yazin ortalama sicaklik 30-34 derece arasindadir. Ocak ayinda
ise sicaklik ortalama 9-15 derece arasinda degisir. Sehirde kar yagmasi ve don gibi meteorolojik olaylar
hemen hemen hi¢ olmaz.

ilde yillik ortalama nispi nem %64 civarindadir. Antalya’nin kiyi bélgesinde yazlar hem uzun hem de sicaktir.
Kislar bile iiga yakin serinlikte gecer. Yazin hi¢c gériilmeyen yagmur, Aralik, Ocak aylari ile cok nadir olarak
ilk ve sonbahar aylarinda saganak halinde yadgar. Yilin ancak 40-50 giinii kapali ve yadishidir. Antalya, yilda
ortalama 300 giinesli giinii, 18.7 derece yillik sicaklik ortalamasi ile yilin 12 ayi turizm hareketlerine agik,
ender bélgelerden birisidir. Yilin en az dokuz ayi denize girilebilir. Bitki 6rtiisii ise Akdeniz iklimi'nin getirdigi
maki adli kisa ve her mevsim yesil agag¢lardan olusur.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim én planda olup sanayi faaliyetleri de son dénemde
gelisme gésteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik gibi digerlerine gére
daha az yénelinen kollarda is faaliyetleri de siirdiiriiimektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra ¢esitli
hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme
tesisleriyle degisik tiirde liilks magazalar acilmistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlasmasiyla tarim ve
sanayide liretimi artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir(ATSO). Uye sayisi 10.000'i gecen
ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatgilar Birligi'dir.

Antalya'daki ticaret sektérii, toplam gelirlerin %34'inii olusturan énemli bir agirliga sahiptir. Antalya'da
ihracatin %67'si ve ithalatin %60'I Avrupa Birligi tiye (ilkeleri ile gerceklesmektedir.

Tlirkiye'de serbest ticaret bélgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana Tiirkiye'de 21
serbest ticaret bélgesi kurulmustur.Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret Bélgesi 14 Kasim 1987
tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su an 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik gésteren Antalya Serbest Ticaret
Bélgesi, Antalya'nin Konyaalti Belediyesi sinirlari iginde bulunmaktadir.

Antalya Serbest Ticaret Bélgesi, Bakanlar kurulu kararinca isletmesi ézel sektére verilmistir. Bu amagla
%36's1 kamuya geri kalan %64'lik kismi ise ASBAS'a(Antalya Serbest Bélge sleticisi A.S.) verilmistir.

Antalya, Tiirkiye'nin gelismislik diizeyine gére 7. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasini
gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava kirliligi gibi
durumlarin yasanmadigi bélgelerdendir.

1950'li yillarda Siimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da
yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'ii Antalya Organize Sanayi Bélgesi'nin
kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldudu bélgeye
Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bélgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bélge disinda,
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Antalya sehir merkezinde (¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya
Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir.

Sanayi sektériintin gayrisafi hasila icindeki payi Tiirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7 diizeyindedir.
Antalya ili milli geliri icerisindeki sanayi payi sadece %4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

1976 yilinda Bakanlar Kurulu'nun verdigi onayla yapimina baslanan Antalya Organize Sanayi Bélgesi, bir yil
iki aylik bir siirenin ardindan tamamlanip 370 hektarlik bir alanda faaliyet géstermeye baslamistir.
Kurulduktan 6 yil sonra kuruldugu arsa lizerinde bir hata tespit edilmis ve faaliyet alani 310 hektar
daraltilarak 60 hektara indirilmis, ama 1998 yilinda bu sorun asilmis ve yeniden 370 hektarlik bir alanda
etinliklerine devam etmistir. 2005 yilinda cevresindeki 294 hektari da biinyesine katarak 664 hektarlik bir
alan yayilmistir.

Antalya-Burdur karayolunun 26. kilometresinde bulunan Organize Sanayi Bélgesi 2 batida ve 1 doguda
olmak tlizere toplam ¢ giris kapisina sahiptir. %84.86'lik bir doluluk oranina sahip OSB'de 179 firmaya ait
208 adet alan tahsis edilmistir.

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk agisindan Tiirkiye
tariminda énemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir bélgedir.

Antalya'da tarim yapilan yerleri kiyi kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiyi kesiminde portakal,
muz, avokado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera tarimina da uygundur. Ama kiyidan
uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi meyve tiirleri yetistirilebilir.

Kentin hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektérii kendi yapisinda da derin degisimlere
ugramistir. 1970 yilinda niifusun dértte lg¢ii tarimsal sektérlerden geginiyorken 2000 yilinda bu oran %49'a
diismdustdir.

Antalya sehrinde hayvancilik cok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagl kéylerde daha ¢ok
kiiciikbas hayvancilik yaygindir ¢linkii arazi yapisi kiigiikbas hayvanciligi icin uygundur. Kiimes hayvanciligi
da yaygin bir ekonomik faaliyettir. Biiyiikbas hayvancilik daha ¢ok sehir merkezi disindaki yiiksek bélgelerde
yapilmaktadir.Bunlar disinda aricilik gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir.

Sehrin kuzeyindeki Kepez Su Uriinleri Uretme istasyonu'nda ise balik cesitlerinin artirilmasi yéniinde
calismalar yapilmaktadir.

ilin en énemli ge¢cim kaynaklarinda biri de Turizm ~ dir. Antalya'da pek ¢ok turistik yer ve buyerlerin
cevresinde turistik isletmeler mevcuttur. Antalya'da turizm pek c¢ok farkli alanda yapiimaktadir.Kiiltiir
Turizmi agisindan Antalya'nin tarihine isik tutan bir ¢ok eserin bulundugu Antalya Miizesi 1988 yilinda
Avrupa Konseyi Ozel Odiilii'ne layik gériilmiistiir. Adriano heykeli 1922 yilinda Antalya'da agilan ilk miize
Fikri Erten tarafindan Aleaddin Camii'nin deposunda agilmistir. 1937 yilinda Yivli Minare Kiilliyesi'ne tasinmis
ve 35 yil burada faaliyet gésteren miize 1972 yilinda Konyaalti Caddesi lizerinde su anki bulundugu yere
tasinmistir.

Antalya ilinin genis sahip seridi nedeniyle sehirde Kiyi ve Yat Turizmi de oldukg¢a gelismistir. Yerli ve yabanci
turistlerin ilgi odagi olan Antalya'da 2023 yilinin turizm verileri, 2022 yilinin 1 Ocak-10 Agustos tarihlerine
gore ylizde 21 artis kaydetti. Agustos ayinin ilk 10 giinii baz alindiginda ise 2022 yilina gére yiizde 11 artarak,
872 bin 833 olarak gerceklesti.
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3.2.3 ANTALYA iLi VE KEMER ILCESI DEPREM HARITASI VE DEPREM KUSAGI

DEPREM RiSKi

Antalya bélgesinde Prekambriye’den giiniimiize kadar olusmus kaya birimleri yiizeylenir. Olduk¢a farkl
ortam kosullarinda gelismis olan bu kaya birimlerinin bir kismi otokton, bir kismi ise allokton konumludur.
Antalya bélgesinin bati ve kuzey batisinda Beydadlari otoktonu, kuzey dogusunda ise Anamas — Akseki
otoktonu yeralir. Beydaglari otoktonun yash kaya birimleri lizerinde Paleosen ve Eosen ¢ékelekleri bazi
alanlarda si§ deniz ortaminda ¢békelmis karbonatlarla temsil edilirken, bazi alanlarda daha derin deniz
ortaminda ¢bkelmis kumtasi, kiltasi, kirectasi vb. kaya tiirleri ile temsil edilir. Beydaglari otoktonu
Daniyen’de Antalya naplarinin, Langiyen’de de Likya naplarinin yerlesimine sahne olmustur. Anamas -
Akseki otoktonun yasl kaya birimleri iizerinde Orta - Ust Triyas yasl kumtasi, kirectasi ve seyl’ler, bu seyl’ler
tizerinde de genellikle Jura - Kretase yash kirectaslari bulunur. Paleosen-Eosen, Anamas - Akseki
otoktonunda kiregtasi ve kirintili kayalarla temsil edilir. Anamas - Akseki otoktonunu gliney kenarinda
Daniyen’de Antalya naplari ve Alanya napi yerlesmistir.

Antalya bélgesinde Langiyen’de son allokton kiitlelerin yerlesiminden sonra, bélge Orta Miyosen’de deniz
istilasina ugramis ve Orta ve Ust Miyosen’de bélgede konglomera, kumtasi, silttasi gibi kirintili kayalar
¢okelmistir. Miyosen sonlarinda bélge kuzeydogu-giineybati dogrultuda sikismalara maruz kalmis ve bu
stkismalara bagl olarak bélgedeki kaya birimleri kuzeydogudan giineybatiya dogru itilmistir. Pliyosen’de
100-120 metre kotlarina kadar tekrar deniz istilasina ugramis ve bu dénemde kirectasi, kiltasi, kumtasi gibi
kayalar olusmustur. Pliyosen-Kuvaterner’de Antalya bélgesinde bliylik ¢capta normal ve dogrultu atimli
faylar gelismistir.

Antalya imar alanlarinda yapilacak binalarin temellerinin ve zemin dayanma (istinat) yapilarinin tasarimi
icin zemin kosullarinin belirlenmesi gereklidir. Konyaalti kiyi alaninin kumsali; bir lagiin énii kiyi kordonu
olup, Bogag¢ay ve bunu meydana getiren Doyran, Candir ve Karaman caylarinin getirdigi malzemelerle
olusmustur. Bariyer arkasindaki alan ise jeolojik evrim siirecinde 6nce lagiin, sonra sulak alan, ve sonunda
tiimiiyle dolarak bir kiyi diizliigi haline gelmistir. Olusumunda gecirdigi lagiinel ¢ékelim evreleri nedeniyle
ovanin orta béliimleri mavi- yesil, yumusak kil agirlikhdir. Saz Ovasi ve Hurma Kéyii ¢evresinde; yamag
sdriintiisii ve taskin malzemelerinden olusan aliivyon yelpazeleri bulunmaktadir. Bu yelpazeler si§ olup
bunun altinda yeniden lagiinel ¢ékeller olan kil agirlikli birimler devam etmektedir. Kiyi alanindaki ¢ékellerin
kalinhigi 20-80 m. arasindadir. Kiyi diizliigiinii cevreleyen kaya birimleri; kuzeyde ve batida Jura-Kretase
kirectaslari ve Ust-Kretase yash ofiyolitik birim, doduda ise Pliyo-Kuvaterner yash Tufa bulunur. Antalya
Tufasi, Orta Anadolu’nun yiikselmesine bagli olan Aksu yari graben baseninde ¢ékelmistir. Yiizey alani olarak
diinyanin en genis tufa ¢ékeli’dir.

Karpuzkaldiran-Acisu (Kundu) arasinda kalan Lara Kiyi Alani, Aksu ve Képriicay akarsularinin tasidigi
sedimanlarla olusmustur. Bu mekanizma iginde ince taneli malzemeler denize kadar tasinarak Lara kiyi
seridini olusturmustur. Diisiik egimli taban topografyasi ve denizden esen hakim riizgarlar sonucu ‘kiyi
Kumul’u olusmaya baslamistir. Kuru ortamda ve herhangi bir 6n yiiklemeye ugramadan ¢ékeldiklerinden bu
zeminler ‘gevsek’ yapidadir. Cesitli jeolojik evrelerde tasinan malzemede kil ve silt igerigi arttiinda yada
gblsel ve batakliksal ¢okelim séz konusu oldugundan kum icinde kil, silt ve turba katman yada mercekleri
gozlenebilmektedir. Kiyr kumullarinin olusturdugu bariyer arkasinda lagiin olusmustur.
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Antalya ve ¢evresinde yiirtitilen bataklik kurutma ¢alismalari kapsaminda Yamansiz Sulak Alaninin bir kismi
kurutulmustur. Sulak alanlarin kurutulmasiyla turba sinifi zemin olusmustur.

Tufa ve Travertenlerin olusumu: Karbonat kayalari, denizel ve karasal ortamlarda ¢ékelirler. Denizel
ortamlarda ¢ékelenler; plaj, gelgit diizliigd, lagiin, resif, resif énii, havza yamaci ve havza ortamlarini
karakterize ederler. Karasal karbonatlar ise kalis, gél, Tufa ve Travertenlerdir.

Antalya ve gevresinin sismik etkinligi: Diri faylarin tarihsel ve aletsel dénemde olusturdugu hasar yapici ve
yikici depremler ile uzun siiredir suskun olan yiiksek deprem potansiyelli sismik bosluklardir. Antalya ve
cevresi; Fethiye - Burdur Fay Zonu, Helenik - Kibris Yayinin Plini ve Strabo hendekleri ile Antalya Kérfezine
uzanan béliimii ve Aksu Bindirmesi boyunca uzanan faylarda meydana gelen hasar yapici depremlerden
etkilenmektedir. Depremler Helenik - Kibris Yayinin Plini ve Strabo hendekleri boyunca yogunlasmaktadir.
Hasar yapici ve yikici depremler bu faylar boyunca olmaktadir. Antalya Kérfezinde yogun mikro deprem
etkinligi gézlenmektedir. Aksu Bindirme Fayi boyunca hasar yapici bir deprem meydana gelmemistir. Aksu
Bindirme Fayinda 1964 yilindan giiniimiize kadar (Ms. 4.0) dederlerinde elli iic deprem olusmustur. Fethiye
Kérfezi boyunca Termesos ve Phaselis’ e kadar uzandigi diisiiniilen bir fayin oldugu belirtiimektedir.
Kalintilardaki siitunlarda blok dénmeleri oldugu icin her iki antik kentin depremlerden yikildigi tahmin
edilmektedir.

Deprem Bélgeleri Haritasina gére Antalya, bati ve kuzey-bati kesimi sismik aktivitesi fazla olan 1. ve 2.
derecede, dogu ve kuzey-dogu kesimi ise sismik aktivitesi daha az olan 3. ve 4. derecede yer almistir.

Antalya ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldi§i Kemerilgesinin tamami 1’inciderecedeprem
bélgesinde yer almaktadir. Bu badlamda rapora konu tasinmaz 1’inci derece deprem kusadinda
konumludur.
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UMY

BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERIi TAPU KAYITLARI
CAMYUVA 127 ADA, 1 PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANTALYA NITELIGi -

iLGESI KEMER ARSA PAYI -

MAHALLESI CAMYUVA BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARIHIi/YEVMIYE 12.02.2008 / 834
PAFTA NO - CILT/ SAHIFE NO 48 / 4684
ADA/PARSEL NO 127/1 [ ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzZOLGUMU (m?) 6.305,00 m2 [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERI MALIYE HAZINESI 1/1

CAMYUVA 127 ADA, 1 PARSEL KAYNAK HAKKI KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANTALYA NIiTELIGI -

iLCESI KEMER ARSA PAYI -

MAHALLESI CAMYUVA BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIiHi/YEVMIYE 12.02.2008 / 834

PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 48 / 4684

ADA/PARSEL NO 127/1 ' DAiMi MUSTAKIL HAK
49 YIL SURE iLE 27. CiLT
2647SAYFADAKI 127 ADA 1 . . o

VASFI PARSELUZERINDEKI TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
"KAYNAK HAKKI"

YUzOLCUMU (m?) 6.305,00 m? [ ] KAT MULKIYETI

MALIK VE HiSSELERI MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETIi 1/1

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BiLGILERI

127 ADA - 1 PARSEL

TKGM Portalindan 20.03.2024 tarihinde, saat; 15:18 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS”
kaydi isbu rapor ekinde sunulmustur.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI

Rapora konu tasinmazin 12.02.2008 tarih ve 834 yevmiye nolu “irtifak Hakkinin DMH Olarak Tesisi” islemi
yapiimasindan “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” adina kayith oldugu tespit
edilmis olup, son ¢ yilda baskaca herhangi bir alim-satim islemine konu olmamistir.

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

icrai Haciz; Tasinmazin el dedistirmesini ve tizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra
mdidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amacli) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler.
Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin édenmesini saglamak
amaciyla, alacakhinin girisimleri lizerine, bor¢lunun haczedilebilir mallarina icra miidiirliigtnin el
koymasi islemidir. Ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina almak
amaciyla, alacaklinin girisimleri lizerine, bor¢clunun mallarina icra midiirliigiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek
miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de yiikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu
kutugindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz (lzerindeki hacizler
kamulastirma sirasinda degere (bedele) dénlisiir.

intiyati haciz; Para alacaklarinda, alacadinin vadesinde édenmesini teminat altina almak
maksadiyla, mahkeme karari ile bor¢clunun mallarina énceden gegici olarak el konulmasidir.
Alacakli, bor¢clunun borcunu zamaninda ifa edecedginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile
borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacadina iliskin takip veya dava
yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakli ¢ikarak alacagina
hiikmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile
alacadgina kavusur. Alacaklinin para alacaginin bor¢ludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi,
takibin kesinlesmesi veya dava acmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire
icerisinde bor¢lu mevcut mal varligi lizerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢clu hakkinda
baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini goériip, mal varligini tiiketme
veya lglincii kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini
almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacadin sahibi olabilir. ihtiyati haciz
kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyi korur ve hakli
¢ctkmasi halinde alacagina kavusmasi imkdnini sunar.ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde
diizenlenen ihtiyatin tedbirin 6zel bir cesidi olup, sartlari ve sonuglari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati
haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.

icra-iflas Kanunu cercevesinde icra miidiirliikleri aracili§i 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 gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca tasinmaza
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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; Antalya ili, Kemer ligesi, Camyuva Mahallesi, - Pafta, 127 ada ve 1 parsel numarasinda
kayitl; 6.305,00 m? yiizélctiimli, “Arsa” nitelikli ana tasinmazin Tapu Takyidatinda;

* Serh - Kamu Haczi : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3640075 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Borg : 48.2543,98 TL (Alacakh: BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI ) 28.02.2020
tarih ve 1135 Yevmiye sayili

* Kamu Haczi : KEMER BELEDIYE BASKANLIGI iCRA SERVISI nin 18/09/2020 tarih E.6018 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 1.045.756,08 TL (Alacakli : KEMER BELEDIYE BASKANLIGI)21.09.2020 tarih ve 4304
yeviye sayili

Rapor konusu tasinmazin Tapu Kayitlarinda 2 ayri Kamu Haczi oldugu gériilmiistiir. Mevcut Kamu Haczi
konu tasinmazin alim-satimina engel teskil etmekte olup; bunun disinda hukuki anlamda kisitlayici bir
duruma rastlanilmamistir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGILERI VE YASAL iZiN VE BELGELER

Isbu degerleme raporunu talep eden Miisteri tarafindan temin edilen resmi imar durum yazisi; 21.09.2023
tarihli olup Kemer Belediyesi Imar Miidiirlii§ii resmi yazisina gére rapora konu tasinmazin imar durumunda
da bir degisiklik olmadigi anlasiimistir. ilgili Belediye Resmi imar Bilgi Yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme konusu (EskiYazi Metni) tasinmaz;

Kemer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 05.12.2022 tarih ve E-19999087-754-32548 sayili imar

Durum Yazisina istinaden degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parselin Kiiltiir ve Turizm
Bakanhginda 20.09.2017 tarihinde onayli, “1/1000 éicekli Uygulama imar Plani” sinirlarinda kaldigi,
“Turistik Tesis Alani, E: 1.0, Yen¢ok: 9,50m (3 kat)” yapilasma kogsullarina sahip oldugu bilgisi alinmigtir.

PLAN NOTLARI
2.3 TURISTIK TESIS HIZMET ALANI

* By CONEY ANTALYA TURIZM GELISIM PROJEB!I KAPSAMI  ICERISINOE

TURISTIX TESISLERDE CAULl TURIDM PERSONELININ  ISKANINA VE DIGER SOSYAL DOMATILARINA
AYRILAN BU PERSOMEL OSINOAX KIS1 VEYA KURULUSLARCA (Y]
Kaunum TURISTIK  TES! ERSONELIN  ISXAN EOILMESI DISINDA BAGKA

* TAMSIS ALAN SIRXETLER ALANDA TAMSIS, [ISLETME VE YAPILARIN  NASIL KULLANILACAGINA
LigxiN  YORORLOKTEX! l‘VZUAT MOKDMLERINE  UYMAK  ZORUNDADIR,

* PLAN OZERINDEX! g 93 WTASYMWLLM TURISTIX TESISIN MIZMET ALANI OLARAX
BEURLENECEGINI

* PLAN OZERINDE EMSAL VE YUKSEXLIK KARARI GETIRILMEMIS ISE, BU ALANLARDA E=1.00, YENCOK=9.30 M (JXAT)
VE SU BASMAN KOTU 0350 M YAPILANMA KOSULLARY UYGULANACAXTIR
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Rapora konu tasinmazlarin Yasal izin ve Belgeleri

*Degerlemeye konu 127 ada- 1 nolu parsel iizerinde yer alan yapilar icin diizenlenen yasal belgeler altta
gosterilmistir;

Dedgerleme konusu tasinmaza ait 22.11.2019 tarih 2019/102 nolu Yeni Yapi Ruhsati ile 06.12.2019 tarih
2019/104 no.lu tadilat ruhsati bulunmaktadir.

Yeni yapi ruhsati, Ortak alanlar dahil toplam; 4.762,62 m? icin diizenlenmistir ancak tadilat ruhsatinda
2.873,72 m? olarak diizenlenmistir.

4.3.1 GAYRIMENKUL ILE iLGiLI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) ILiSKIN BiLGi

Konu tasinmazin son (¢ yillik dénemde kamulastirma, ifraz-tevhit ve “20.09.2017 tarihli onayli, “1/1000
6lcekli Uygulama imar Plani”da herhangi bir degisiklik olmadigi 6§renilmistir.

4.4 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi.

29.06.2001 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, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.
Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi lizerine 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 kararlastirilmistir.

Rapora konu 127 ada, 1 parsel iizerinde insaati yapilmakta olan mevcut binanin yapi denetimi; 885
numarali izin belgesine sahip Likya Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapiimaktadir.
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BOLUM 5
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5 1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
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Dederlemesi yapilan tasinmaz Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, A§va Caddesi, 127 ada, 1 no’lu
parsel ARSA nitelikli ana tasinmazdir. Antalya’nin Turizm Bélgesi icerisinde konumlu tasinmazin gevresinde
Oteller, Moteller, Eglence ve Dinlenme Tesisleriile Tatil Kéyleri mevcuttur. Yakin ¢evresinde Fantasia Hotel
Delux, Asdem Beach, Limak Limra Park gibi Otelleri ile Camyuva Belediyesi, Camyuva Merkez Camii ve Rukiye
Kog ilkégretim Okulu gibi Kamusal Sosyal Donatilari mevcuttur.

Degerlemeye konu Antalya ili, Kemer licesi, Camyuva Mahallesi, 127 Ada, 1 Parsel, 6.305,00 m? yiizélgiimlii
Arsa nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan kareye yakin yamuk biciminde olup; topografik agidan olduk¢a
diiz, egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel kuzeybati yénden yaklasik 90 metre, kuzeydodu yénden
yaklasik 72 metre, giineydogu yénden yaklasik 93 metre, giineybati yénden ise yaklasik 60 metre yol
cephelidir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tas duvari mevcut olup; iizerinde yapilasmayi engelleyici
herhangi bir unsur sézkonusu degildir.

127 Ada- 1 nolu Parsel: N: 36.5651 E: 30.5669 ve cografi koordinatlarinda yer almaktadir.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Tasinmaz; Degerleme konusu tasinmazlardan ilki tapu kayitlarina gére; Dederlemesi yapilan tasinmaz
Antalya ili, Kemer llgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada, 1 no’lu parsel de konumlu “ARSA” nitelikli ana
tasinmazdir.

Rapora konu tasinmaz geometrik agidan kareye yakin yamuk bigiminde, topografik agidan olduk¢a diiz
ancak engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel dért yénden yola cepheli olup;, mahallen yapilan
incelemelerde imar Yollari kismen tamamlanmamis durumda oldugu tesbit edilmistir. Parselin cevresinde
sinirlarini belirleyici tas duvari mevcut olup; lizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur sézkonusu
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degildir. Rapora konu tasinmaz parselin bulundugu bélgenin altyapr hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Degerlemeye konu tasinmaz Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva mahallesinde yer almaktadir. Tasinmaz
Antalya’nin giineyi batisinda sahil seridinde konumlanmakta olup karayolu ile erisim; Kumluca Kemer yolu
lizerinden saglanmaktadir. Konu gayrimenkul, Antalya Havalimani’'na 43 km, Antalya merkezine 38 km
uzaklikta bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde konu parsel iizerinde hali hazirda natamam yapilarin bulundugu
goriilmiistiir. Yapilan incelemelerde séz konusu yapilara ait Personel Lojmani icin “06.12.2019 tarihli Yeni
Yapi Ruhsati” ve “22.11.2019 tarihli Tadilat Yapi Ruhsati” ve “23.06.2019 tarih, G31 sayili Gegis Dénemi
Kismi Turizm Isletme Belgesi” verildigi 6§renilmistir. Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde Kemer
Belediye Baskanliginin 13.01.2020 tarih ve 35742107-622.99-e.246 sayili yazisinda (Personel Lojmani Kesin
Tahsisinin Iptali icin hazirlanmis) parsel iizerinde bulunan yapilarin miihiirlenerek insai faaliyetin devaminin
durdurulmus oldugu édgrenilmistir. Ayni belge lizerinde kesin tahsis isleminin yeniden onaylanmadan
insaatin devamina miisaade edilmeyecegi, aksi takdirde ilgili kanun ve yénetmelikler kapsaminda yasal
islem tesis edilecegdi belirtilmektedir.

Rapor tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel (izerinde insai faaliyetin bulunmadigi
goriilmiistiir. S6zkonusu tesiste insaat islerinin hemen hemen sonuna gelinmis oldugu gériilmiis ve Rapor
konusu tasinmaz igin takdir edilen deder, siiresi gegerli bir yapi ruhsatinin olmasi nedeniyle verilmistir.

5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Rapor konusu 127 ada / 1 Parselin ¢evresinde kismen tas duvari mevcut olup tasinmazin lizerinde natamam
lojman projesi bulunmaktadir. 127 Ada 1 Parsel nolu tasinmazin arsa alani 6.305,00 m%dir.

5.3.1 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

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

5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNIiK GZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 5. béliimlerinde detayli olarak
tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve ézellikle “4.3 Ana bashginda
Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tiirkiye Istatistik Kurumu resmi
verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kirahk konut ya da is
yerlerinde- stiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6l¢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 kisithdir. 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 degerlemesi 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
dolayr zamanla azalacadi 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 deder 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 ydnteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Dederi yaklasimi asadgidaki varsayimlara dayanir.

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

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

° Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
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° Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli 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 agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger
tespitinde bu ydbntemlerden; Pazar Dederi Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yontemine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazin
degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yéntem bulunmadigindan UDES 105 Dederleme Yéntem
ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda 127 ada 1 parsel dederlemesi icin PAZAR DEGERI
YAKLASIMI ve parselde yer alan yapilar icin MALIYET YAKLASIMI METODU kullaniimistir.

6.5. PAZAR DEGERI YAKLASIMI

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

PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Degerleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Antalya ili, Kemer llcesi, rapora konu
tasinmazilarin yer aldigi bélge ve cevresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satihk 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 degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asadgidaki sunulan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Analiz tablosunun amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmaziara gére segilen
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” ise (-) yiizde orani ile diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére
farkhiliklani olacagindan bu oranlarda da farkhiliklar 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 ézellikleri karsilastiriimis 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) kullaniimistir.

Asadida yer alan (emsal haritasi ile de konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu
degerler pazarliktan arindirilarak, degerleme konusu 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz
icin satisa konu Pazar birim m? degeri hesaplanmistir.

info@kaledegerleme.com www.kaledegerleme.com Sayfa 29| 70



mailto:info@kaledegerleme.com
http://www.kaledegerleme.com/

I(Bil&eff i:Q‘7 0 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

31.03.2024 BELDIiBi LOJMAN EMSAL ARSA ANALIzi PARAMETRELER 191/8 PARSEL

(Birim m? satis degeri: 19.270 TL/m2) REMAX ADORA EMLAK: 0 (242) 316 9494 Stirim/Satis Degeri 26.500.000 TL

Pazarlik Payi 5%

Uygun bedel 25.175.000 TL

| Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede Tekirova mh de 13 ada-10 parselde Konum Diizeltmesi 0%

S | konumlu 1.375 m? Arsa vasifli 15-30 konut imarli bos parsel 26.500.000 TL fiyatla Alan Duzeltmesi 0%

E satiliktir. Emsal, rapora konu taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda imar Duzeltmesi 0%

puanlandirilmigtir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu goz éniinde DOP Diizeltmesi 0%

bulundurulmustur. Alani 1.375 m?

Birim degeri TL/m? 18.309 TL/m?

Sapma 8%

(Birim m? satis degeri: 16.650 TL/m?) ALEKS BEY: 0 (531) 791 6038 Siirim/Satis Degeri 14.200.000 TL

Pazarlik Payi 5%

Uygun bedel 13.490.000 TL

~ Konum Diizeltmesi 0%

3 |Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede Tekirova mh de 19 ada-4 parselde konumlu | pjan Diizeltmesi 0%

§ 852 m? Arsa vasifli 15-30 konut ima.r.ll bos pa.rsel 1{1.200.000 TL fiyatla satiliktir. imar Diizeltmesi 0%

w :n;sakl), r:plt.)ta kt.m: tasmmalzliara gc:)reI §ecrjefvnyelgr| Ya.r? tgblgdla p:anlle:ndnn:[llmlstlr. DOP Dizeltmesi 0%

atis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur. Alann 852 m?

Birim degeri TL/m? 15.833 TL/m?

Sapma -7%

(Birim m? satis degeri: 18.130 TL/m?) INTER EMLAK: 0 (552) 759 0765 Siiriim/Satig Degeri 8.250.000 TL

Pazarlik Payi 5%

Uygun bedel 7.837.500 TL

™ | Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Camyuva mh de 510 ada-10 parselde Konum Duzeltmesi 0%

S | konumlu 500 m? Arsa vasifli 15/30 Konut imarli bos parsel 8.250.000 TL fiyatla Alan Dizeltmesi 0%

E satiliktir. Emsal, rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri yan tabloda imar Diizeltmesi 0%

puanlandirilmigtir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde DOP Dizeltmesi 0%

bulundurulmustur. Alani 500 m?2

Birim degeri TL/m? 15.675 TL/m?

Sapma -8%

(Birim m? satis degeri: 21.000 TL/m?) INTER EMLAK: 0 (552) 759 0765 Siiriim/Satig Degeri 21.000.000 TL

Pazarlik Payi 5%

Uygun bedel 19.950.000 TL

< | Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Camyuva mh de 510 ada-2 parselde Konum Duzeltmesi 0%

g konumlu 1.020 m? Arsa vasifli 15/30 Konut imarli bos parsel 21.000.000 TL fiyatla | Alan Dizeltmesi 0%

S | satiliktir. Emsal, rapora konu taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda imar Diizeltmesi 0%
w

puanlandirilmigtir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde DOP Diizeltmesi 0%

bulundurulmustur. Alani 1.020 m?

Birim degeri TL/m? 19.559 TL/m?

Sapma 15%

(Birim m? satig degeri: 17.850 TL) GUVEN EMLAK: 0 (242) 814 4130 Suiriim/Satig Degeri 14.750.000 TL

Pazarlk Payi 5%

Uygun bedel 14.012.500 TL

Di i 0

9 Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede Camyuva mh de konumlu 826 m? Arsa vasifli Zonulr)n“ L:zeltme5| g;’

s 015/30 Konut imarli bos parsel 14.750.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal, rapora konu - an l_‘.ze tmesn. 0°

2 | tasinmazlara gére serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Imar D}'Jzeltmes.l 0%

Gzerinden pazarlik pay1 bulundugu géz éniinde bulundurulmustur. DOP Dizeltmesi 0%

Alani 826 m?

Birim degeri TL/m? 16.964 TL/m?
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Sapma

0%

(Birim m? satis degeri: 17.920 TL) CANi$ EMLAK: 0 (532) 686 1368

Suiriim/Satig Degeri

40.500.000 TL

Pazarlik Payi 5%
Uygun bedel 38.475.000 TL
© Konum Diizeltmesi 0%
= | Rapora konu taginmaz ile ayni bélgede Géynikmh de konumlu 2.260 m? Arsa vasifli | Alan Diizeltmesi 0%
§ 20/40 Konut imarl bos parsel 40.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal, rapora konu ] j ] .
Y| taginmazlara gore serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Imar Dizeltmesi 0%
Uzerinden pazarlk payi bulundugu gz dniinde bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%
Alani 2.260 m?
Birim degeri TL/m? 17.024 TL/m?
Sapma 0%
(Birim m? satis degeri: 12.930 TL/m?) RIBA EMLAK: 0 (242) 323 1234 Siirim/Satig Degeri 7.500.000 TL
Pazarlik Payi 5%
Uygun bedel 7.125.000 TL
Konum Diizeltmesi -20%
~
2 | Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede parselde konumlu 580 m? Arsa vasifli 20/40 | Alan Diizeltmesi 0%
§ Konut imarli bos parsel 7.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal, rapora konu . R ] 0
W | tasinmazlara gore serefiyeleri yan tabloda puanlandirilmistir. Satis bedeli Imar Dizeltmesi 0%
lizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0%
Alani 580 m?

Birim degeri TL/m?

14.741 TL/m?

Sapma

-13%

DUZELTILMiS ORTALAMA BiRiM DEGER (Medyan)

17.000 TL/m?

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi,

rapora konu tasinmazin yer aldigi bélge ve civarinda yapilan arastirmalarinin sonucu, genellikle rapor

konusu tasinmazlar ile ayni tarzda turizm ve sayfiye evleri arsalarinin oldugu gézlemlenmistir ve arsalarin
satisa arz degerlerinin; 127 ada- 1 Parsel icin; 13.000 ile 21.000 TL/m? birim deder araliinda oldugu ve
lilkemizin giiniimiiz ekonomik konjonktiiriinde alici kitlesinin oldugu, rapora konu tasinmazlarin yer ve

konumu itibariyle satilabilir ve talep gérebilir oldugu tespit edilmistir. Serefiyelendirme sonucunda 127 ada

— 1 parsel icin; 17.000 TL/m? birim deder ile piyasada talep gérecedi kanaatine varilmigstir.
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Camyuva Plaji

Rapor konusu tasinmazin 01.04.2024 tarihindeki DEGERI icin, 30. Sayfadaki tabloda gésterilen Satilik Arsa
Emsal Analizi ile degerleme konusu tasinmaz igin birim dedger yukaridaki tabloda heaplandigi gibi kabul
edilmistir.

Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dodrultusunda tapu kayitlarina gére;
Degerlemesi yapilan tasinmaz Antalya ili, Kemer licesi, Camyuva Mahallesi, Deniz Caddesi, 1. Sokak, 127
ada 1 no’lu parsel adresinde yer alan 6.305,00 m? yiizél¢iimlii ARSA nitelikli ana tasinmazdir. Gayrimenkuliin
yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biiytikligd, ézellikleri ve cevre emsal
degerleri g6z 6niinde bulundurularak degerlemesi tamamlanmustir.

Degerleme calismalarinda Pazar Dederi Yéntemi ile 127 ada — 1 parsel arsa dederi icin; 17.000 TL/m? birim
deger tespit edilmistir.

6.6 PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI
PAZAR DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN 30.09.2023 TARIHINDEKi ARSA DEGERI

BiRiM DEGER ARSA ALANI HiSSE DEGERI

127 ADA- 1 PARSEL 17.000 TL/m? 6.305,00 m? 107.185.000-TL

6.7 MALIYET OLUSUMU YAKLASIMI iLE TASINMAZIN DEGERI

Rapora konu tasinmazin dederleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deder Piyasa Dederi Yaklasimi
kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi gergeklestirilmistir. Pazar Dederi Yaklasimi yéntemine yliksek
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 ve 127 ada-1 parseldeki yapi igin MALIYET OLUSUMLARI YAKLASIMI kullaniimistir.
Buna gére;
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Bu analizde Yapilarin maliyet dederleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Mimarhk ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi tarafindan 20 Subat 2024 Sali tarihli ve 32466 sayili Resmi Gazetede yayinland. Yapi
yaklasik birim maliyetleri, yapinin mimarhk hizmetlerine esas siniflari dikkate alinarak KDV harig, genel gider
(%15) ve yiiklenici kari (%10) dahil belirlenir.) géz éniinde bulundurularak dederlendirilmistir. Yapilan
incelemelerde tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi’nde Yapi Sinifi ve Grubu ile tasinmazlarin
teknik donanimlari da dikkate alinarak yapi klasmanlari belirlenmistir.

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, pazarda ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligi géz niinde bulundurularak dederlendirilmistir. Binalardaki yipranma oranlari, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goériiliir fiziki performansi dikkate alinarak profesyonel
goriistiimlize gére takdir edilmistir.

Maliyet Olusumu Yaklasimi ile Tasinmaz degeri hesabi:

CAMYUVA DEGER TABLOSU (13,74/49)

ARSALAR ALANM2  PAZARDEGERTL/m2  UST HAKKI SURESI DEGERI ARSA DEGERI
127/1 PARSEL 6.305,00 17.000 (13,24/49) (2/3) 19.307.883
MEVCUT PROJE
BINALAR lc\le?ll:ln nAany:/ll SINIFI YASI T Aaﬂ:'ﬂ'm“/m A TfE/DI\IIEI; BiNA DEGERI
A BLOK YAPI 2320 [2320( Iv-A 0 70% 15300 24.847.000 TL
B BLOK YAPI 975 | 975 [ Iv-A 0 70% 15300 10.442.000 TL
BINALAR TOPLAMI  3.295  3.295 35.289.000 TL
TOPLAM 54.596.900 TL

Rapor Konusu Tasinmazlarin Maliyet ve Pazar Dederlerinden gelen Toplam Degeri; ~ 54.597.000-TL dir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMES]

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

e Parselin Deniz kenarinda iyi bir konuma sahip olmasi,
e Ulasim imkdnlarinin kolay olmasi,
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Olumsuz Faktorler

e 1 nolu parselin insaasinin tamamlanmamis olmamasi.

e Insaatin miihiirlenmis olmasi ve kesin tahsis isleminin yeniden onaylanmadan insaatin devam
etmeyecek olmasi

e Uste yer alan bilgiler nedeni ile hukuksal sorunlarinin olmasi.

e 1. derece deprem bélgesinde yer almasi

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERIi 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 acidan 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 dedgerleme uzmani tarafindan agiklanmasini
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 segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, lilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir. 1 nolu parsel de mevcut hukuki sorunlarin
giderilmesi ile s6z konusu imarla projenin tamamlanmasi en etkin ve verimli kullanimi oldugu
diisiiniilmektedir.

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 degerleme ¢alismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir
yéntem bulunmadigindan UDES 105 Dederleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii
dogrultusunda sadece her iki parselde de “PAZAR DEGERI” YAKLASIMI ve 127 ada- 1 nolu parseldeki
yapilar icin de MALIYET OLUSUMLARI YAKLASIMI kullaniimistir.
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7.4 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICiN 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 GEREKLILIiGi
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Camyuva Mahallesi, -Pafta — 127 Ada - 1 nolu
Parselde kayitli 6.305 m? yiizélgiimlii “Arsa” niteliginde ki tasinmazdir. Uzerinde tamamlanmamus vaziyette
A Blok 2.320 m? ve B Blok 975 m? olmak lizere toplamda; 3.295 m? yapi alani vardir. S6z konusu yapilara ait
Personel Lojmani igin “06.12.20189 tarihli Yeni Yapi Ruhsati” ve “22.11.2019 tarihli Tadilat Yapi Ruhsati” ve
“23.06.2019 tarih, G31 sayili Gegis Dénemi Kismi Turizm Isletme Belgesi” verildi§i 6Grenilmistir.

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde; Kemer Belediye Baskanliginin 13.01.2020 tarih ve 35742107-
622.99-e.246 sayili yazisinda (Personel Lojmani Kesin Tahsisinin Iptali icin hazirlanmis) parsel iizerinde
bulunan yapilarin miihiirlenerek insai faaliyetin devami durdurulmustur. Bu sebeple “Kesin Tahsis” isleminin
yeniden onaylanmadan insaatin devamina miisaade edilmeyecedi, aksi takdirde ilgili kanun ve
yénetmelikler kapsaminda yasal islem yapilacadi belirtilmektedir. Rapor tarihinde mahallinde yapilan Rapor
konusu tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde séz konusu parsel lizerinde insai faaliyetin devam
etmedi tespit edilmistir.

Tasinmaza yénelik 49 yil stire ile 27. cilt 2647. Sayfadaki 127 ada 1 parsel iizerindeki "Kaynak Hakki"
Bulunmaktadir ve kalan siirenin; 13,74/49 yil oldugu anlasiimaktadir.

Marti GYO A.S. adina 06.12.1996 tarihinde Kesin Tahsisi yapilan Personel Lojmani yatiriminin 23 yil ek siire
verilmesine ragmen tamamlanmamustir ve 06.12.2019 tarihine kadar verilen siirede Turizm isletme
Belgesi alinmamasi nedeni ile 127 ad1 Parsel numarali (€9 6zel parsel) tasinmaza ait Personel Lojmani
Kesin Tahsisi iptal edilmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigiiniin 06.01.2020 tarih ve 42418407-
306.03 (070180013)-E.11725 sayil yazisi ile bildirilmistir. Ancak bu bildirim heniiz tapu kayitlarinda
gériilmemektedir.

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'lari kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin 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
mililkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklhiga 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 kullaniimasi 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
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16’nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. (Md.22-b)

150-c Serhi; 1390 Sayili "Miilkiyet Hakkina Tahdit Edici Serhler" Konulu Genelgede "icra ve Iflés Kanuna
538 sayili Kanunla eklenen 150’nci maddesinin (c) fikrasi geredince, icra memuru, ipotedin paraya
cevrilmesi hakkindaki takibin basladigini tapu idaresine haber vermeye ve tapu sicil muhafizi da bu bildiriyi
kdtigiin serhler hanesine islemeye mecburdur. Bu serh tasinmaz mal ile ilgili temliki tasarruflari men edici
mabhiyette bulunmadigindan, tasinmaz malin temliki veya lizerinde ayni bir hak tesisine miiteallik
taleplerin serhin mevcudiyeti yukarida izah edildigi vechile resmi senet veya talepnamede izah edilmek
sartiyla, yerine getirilmesinde bir sakinca yoktur." denmektedir. Bu sebeple serh aliciya kabul ettirildigi
stirece tapunun devrinde bir kisitlama yoktur.

icrai Haciz; Tasinmazin el dedistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra
miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin
haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla,
alacaklinin girisimleri lizerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra midiirliigiiniin el koymasi islemidir.
ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin
girisimleri iizerine, bor¢lunun mallarina icra miidiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz
bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de
yiikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kiitiigiindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi
engellemez. Tasinmaz iizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) déonlisiir.

Ihtiyati haciz; Para alacaklarinda, alacadinin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla,
mahkeme karari ile bor¢lunun mallarina énceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, bor¢lunun
borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile bor¢lunun mallarina gecici
olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, acilan takibin
kesinlesmesi veya davada hakl ¢ikarak alacagina hiitkmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini
haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan
tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun
bir siire alabilir. Bu siire igerisinde borgclu mevcut mal varlidi lizerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir.
Bor¢lu hakkinda baslatilan icra takibi veya acilan davanin aleyhine neticelenecegini gériip, mal varligini
tiiketme veya liglincii kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini
almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu
uzun stirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyi korur ve hakli ¢ikmasi halinde
alacagina kavusmasi imkanini sunar.ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyati tedbirin
6zel bir ¢esidi olup, sartlari ve sonuglari liK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin
dava ve icra takiplerinde istenebilir.

icra-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 sayill 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.

Rapor konusu tasinmazin Tapu Kayitlarinda 2 ayri Kamu Haczi oldugu gériilmiistiir.

Tapu Kayitlarinda; Antalya ili, Kemer llcesi, Camyuva Mahallesi, - Pafta, 127 ada ve 1 parsel numarasinda
kayitl; 6.305,00 m? yiizélciimli, “Arsa” nitelikli ana tasinmazin Tapu Takyidatinda;
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* Serh - Kamu Haczi : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 28/02/2020 tarih 3640075 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Borg : 48.2543,98 TL (Alacakli: BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI ) 28.02.2020
tarih ve 1135 Yevmiye sayili

* Kamu Haczi : KEMER BELEDIYE BASKANLIGI ICRA SERVISI nin 18/09/2020 tarih E.6018 sayili Haciz Yazis
sayili yazilari ile. Borg : 1.045.756,08 TL (Alacakli : KEMER BELEDIYE BASKANLIGI) 21.09.2020 tarih ve 4304
yevmiye sayili

Mevcut Kamu Haczi konu tasinmazin alim-satimina engel teskil etmekte olup bunun disinda hukuki
anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.

Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada 1 parsel numarasinda kayith 6.307 m? yiizél¢iimlii
“Arsa” nitelikli tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince iizerindeki serhlerden (Kamu
Haczi) devir éncesinde arindirilmasi kosulu ile GYO portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

7.7 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITIi
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Yapilan arsiv incelemelerinde; Gayrimenkul igcin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
karari ile ilgili bir kayit 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 karsili§i 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 badl olarak cikartilan Binalarda Enerji Performansi
Yénetmeligine gbre 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 sodutma 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 6nce yapi ruhsati almis ve insaati devam edip henliz yapi kullanim
izni almamis binalar igin Enerji Verimliligi Kanununun yayimi tarihinden itibaren on yil icinde Enerji Kimlik
Belgesi diizenlenir.

Rapor konusu parselde heniiz tamamlanmamis yapilar mevcut olup bu yiizden herhangi bir EKB belgesi
diizenlenmemistir.
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7.10 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z 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 farkl proje s6z konusu degildir. farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olmasi hususu mevcut degildir.

7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZIi ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Rapora konu tasinmaz iizerinde, Marti GYO A.S. adina 06.12.1996 tarihinde Kesin Tahsisi yapilan Personel
Lojmani yatirnminin 23 yil ek siire verilmesine ragmen tamamlanmamistir ve 06.12.2019 tarihine kadar
verilen siirede Turizm isletme Belgesi alinmamasi nedeni ile 127 ada- 1 Parsel numarali (9 ézel parsel)
tasinmaza ait Personel Lojmani Kesin Tahsisi iptal edilmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigiiniin 06.01.2020 tarih ve 42418407- 306.03
(070180013)-E.11725 sayih yazisi ile bildirilmistir. Ancak bu bildirim heniiz tapu kayitlarinda
goriilmemektedir. Resmi yazi rapor ekinde yer almaktadir.

7.12 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE IiLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARI¢ HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

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

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda dederlemesi yapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biyiikliig,
ozellikleri ve ¢evre emsal degerleri gbz 6niinde bulundurularak degerlemesi tamamlanmistir.

Rapora konu tasinmazin dederleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deder Piyasa Degeri Yaklasimi
kullanilmak suretiyle dederleme ¢alismasi gergeklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme g¢alismasina esas olabilecek baskaca bir
yéntem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii
dogrultusunda sadece “PAZAR DEGERIi YAKLASIMI“ ve 127 ada-1 parsel iizerindeki yapilar icinde MALIYET
OLUSUMU YAKLASIMI kullaniinugtir.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, yaklasim ve ¢alisma hususlara katiliyorum.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin 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;

TASINMAZ HiSSESI DEGERI (KDV HARIC) TL DEGERI (KDV DAHIL) TL

127 ADA/1 PARSEL 1/1 54.597.000 TL 65.516.400- TL

(Tasinmazin Pazar degeri; ElliDértMilyonBesYiizDoksanYediBinTiirk Lirasi’dir.)

*29.03.2024 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 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 degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

**Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamistir.
Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik pazar degeridir.
**¥ Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
**** [shy rapor; ekleri ile birlikte 70 adet sayfadan miirekkeptir.

Raporu Hazirlayan Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Osman N. ULUGZYURT Hayrettin Eldemir Senem DOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Degerleme 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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