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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukimlultklerini belirleyen 04.03.2019 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi
Degerleme ¢alismalarina 05.03.2019 tarihinde baslanmis olup, 26.03.2019 tarihinde bitirilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukamluliklerini belirleyen 04.03.2019 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
31.03.2019 tarih OZL-070 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiiri

is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidurlGgi’nde
Aydin ili, Karacasu ilgesi,Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada,
255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizélcimli “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilcesi,
Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda
kayith 268,92 m? yuzolcimli “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin 31.03.2019 tarihindeki
piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

ll Mehmet Hiiseyin TEKTAS
fl Kamu Yonetimi
| e e e e
f cem GzDEMIR

i Harita Mithendisi

I AYDIN KATKAK
‘ Ekonomist

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407406

Gayrimenkul'Degerleme Uzmanmi  \\
SPK Lisans No: 407255

Sorumlu Degerleme Uzmani

—’ | SPK Lisans No: 401455

Hazirlayanlar
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Adres Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6,
Ofis:35Kartal/ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510

Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirim, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi :  Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46-3
Gumiissuyu/Beyoglu/istanbul

Miisteri iletisim Bilgileri : +90212 3348850

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve No : Beyoglu Vergi Dairesi 8400053857
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi (izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde
Aydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada,
255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizélcimli “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilcesi,
Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda
kayith 268,92 m? ylzolgimla “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkulin 31.03.2019 tarihindeki
piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazih talebi lizerine s6z
konusu gayrimenkuliin 31.03.2019 tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
dizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayi¢) piyasa degeri, 31.03.2019 tarihi esas alinarak belirlenmis
olup; bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, musteri’'nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, misteri rapor’'u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile musteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluglari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazili 6n izni olmadan Uglincli sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen c¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

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

e Bu rapordaki hicbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkullin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
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Kullanilan sema, sekil, harita ve ¢izimler sadece gorsel amagli olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir, baska higcbir amacgla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz éniline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda gayrimenkul Uzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkulln kendisi gdz online alinmistir.

Degerleme  uzmanigayrimenkul Uzerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saglhga zararli maddeleri tespit etme yeterlilig§ine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
Oongorulir. Bu konu ile ilgili olarak hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etidi c¢alismasi yapmamistir.Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle g¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapiimistir.

Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi
Degerleme Uzmani Ucretinin, raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi

Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
0SB Organize Sanayi Bolgesi

MiA Merkezi is Alani

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklk Payi

Taks Taban Alan Katsayisi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

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

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan;

e 12.05.2017 tarih OZL-055 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis olup; rapora konu 2 adet
tasinmazin tamaminin toplam degeri KDV Hari¢ 3.407.000 TL olarak takdir edilmistir.

e 31.03.2018 — 25.06.2018 tarih OZL-105 — REV0OO1 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis
olup; rapora konu tasinmazin toplam degeri KDV Hari¢ 3.408.000 TL olarak takdir
edilmistir.

4. DEGER TANIMLARI,BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

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

(1) Uluslararasi Degerleme Standartiari,
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gortismeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢cin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varlklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yéontemler

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagsimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

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

Piyasa 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.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkultn tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 0Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.
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- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut
olmalidir.

4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklagimlarla, degerleme tarihi itibari ile mulk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yonetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yap! degerine
ulasilir.Yapilandirma maliyetinden tlretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dustildiikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr
ve indirgeme yoéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu c¢alisma
yapilabilmektedir.

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

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler”

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2018 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nufusunun
82.003.882 olarak saptandigi agiklanmistir. Yilik nifus artis hizi 2017 yilinda %0 12,4 artis
gostermisken 2018 yilinda bu oran %o 14,7 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
eden nifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 75.666.497, koy niifusu (bucak ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 6.337.385 kisidir.

Ulke niifusu 2018 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artti. Erkek niifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore toplam
nifusun %50,2’sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye niifusunun %18,4'tiniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi ile
izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etti.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki ti¢ biyik ilin nifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Nafus Nifus (Sehir Merkezi) Yillik Nifus Artis Orani
istanbul 15.067.724 15.067.724 %o 2,60
Ankara 5.503.985 5.503.985 %0 10,8

izmir 4.320.519 4.320.519 %0 9,50

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa goére cok biyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gérmek mimkinduir.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde biylksehir belediyesi kurulmasi ve biyliksehir statiistindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilge belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2017 yilinda bu oran % 92,5
iken 2018 yilinda ise %92,3 olarak gergeklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
2017 92,50%
2018 92,30%
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Ulkemizde 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda dnceki yila gére artis gdstererek 32
oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadinlarda 32,7 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yuksek oldugu iller sirasiyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu. Ortanca
yasin en dislik oldugu iller ise sirasiyla; 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agri oldu.

Yas grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2018 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,4 artti. Buna gore, calisma c¢agindaki nifusun orani %67,8; cocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,4; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,8 olarak gergeklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. NGfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tilrkiye genelinde
2017 yilina gére 2 kisi artarak 107 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile
nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 528 kisi ile Kocaeli ve 360 kisi ile
izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kii¢lik ylizélgimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Uggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde
etkisini gdstermis ve gayrimenkul sektdriinde bir yavaglama hissedilmistir.

2012 yilinda gikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en &nemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda ¢ikartilan Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikan Tiketici Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar UGzerinden alinan ruhsatla yodnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tlketici kanunun 28 Mayis
2014’de yirirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdiirmustir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhhigini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda ©6ngérillen ekonomik yavaslama, {clincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
blylmesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tiirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glivenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiiketimi Gzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldigl
Turkiye'nin kredi notunu diistirme karari Tiirk ekonomisi icin isleri daha da zorlastirmistir. Tirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eyliul’'de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dusurmistiur ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulagmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distik tutmak igin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Tiirkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoniinde sonuglanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divan’'ndan da ¢ikmay! kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tlrkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Turkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile 2016 yil birinci ve
ikinci ceyreklerde %4,5 oraninda biiyimistiir. Ancak, GSYiH nin liclincii ceyrekte %1,8 oraninda
dislis gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kictUlmistiir. Kamu
harcamalari (glinci ceyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili bliylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine disurilmustir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriniim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyume tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glncellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen vedaha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulagmistir. Zayiflayan TL, artan

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

11



=1 Vil

0ZL— 070- MARTI GYO A.§-AYDIN-KARACASU-2 PARSEL DEGERLEME RAPORU St Dbt A%

eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayli vergi artislari tiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarh bir gorlinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye’nin kredi notunun distirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin disls egiliminin basladigi gorilmektedir. Donald Trump’in segim
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB’nin bagimsizli§inin sorgulanmasi,
enerji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin mizakere sireci ile Tlrkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdiinci ¢eyreginde TL lzerindeki
asagl yonla baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama doéviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yonunu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken sec¢im olasiligini, bélgesel ve yerel givenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi gindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagl faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya mudahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin lizerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artiglari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi dnlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagi ongoriliirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya c¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda yizde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir 6nceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylzde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diisiisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUIK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi given endeksinde ilk kez bu derece bir sert distsiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Ozet olarak insaat Sektériiniin 2013 yilindan bugiine ekonomik biiyiime ile olan iliskisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ceyreginde ve 2016 yili Uglinci ceyreginde yasanan
duslsler disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde oldugu goérilmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin lizerinde artis kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna
bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir
daralma yili oldu. 2015 yilinda ise Turkiye ekonomisi yizde 6 biylme oranini yakaladi. Bu
bliyimede, 0©zel tliketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik
bliylimeyle birlikte insaat sektoriniin buylime performansi yiizde 4,9 olarak gercgeklesti. 2016'nin
tim ceyreklerinde insaat sektorii ekonomik blylimenin lzerinde bir biyliime kaydetti. 2017’nin
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ilk iki ceyreginde sektoriin biylimesi ise yine ylizde 5,6 ve yizde 5,5 olarak gerceklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek bliyime oranini yakaladi. Bu rakamla
sanayi blylmesinin de 6nline gegen insaat sektdrl, ayni donemde yatirnmlarini da yizde 12
diizeyinde artirdi.

2018 kuresel ekonomi agisindan zorlu ve sikintili bir yil olmustur. Ticaret savaslari, Suriye odakli
jeopolitik riskler, Amerika’nin Rusya, Cin ve iran lzerinden baslattigi ambargolar, Avrupa'da
Brexit slireci gibi kiresel ekonominin glindemini olusturan dinamikler Turkiye ekonomisini de
etkilemistir. Ulkemiz politik catismalarin etkisiyle TL’nin dolar ve diger para birimleri karsisinda
deger kaybini ve ylksek enflasyonu yasamistir. Kiiresel ve bolgesel yasanan tim olumsuzluklara
ragmen ekonomimizde hizla alinan tedbirler sayesinde makroekonomik gostergelerde ayni hizda
iyilesme yasanmis, doviz kurlarindaki dalgalanma azalmis, enflasyonla miicadele sonuglarini
gostermeye baslamistir. Ayrica ekonomimiz 2018 yilinin son aylarinda cari fazla veren bir Ulke
konumuna gelmistir. Tlrkiye ekonomisinin blylimesinde daima taslyici gli¢ olan insaat sektori
ekonomik yavaslamalardan da hizli ve derinden etkilenmektedir. Bahsi gegen gelismelerin
etkisiyle 2017 yihinda 7,4’luk buylyen, ilk ¢eyrekte blylmesini sirdiren insaat sektoriniin
Uclinct ceyrek verileri ile 5,3 oraninda kiictilmistir. Sonug olarak 2010-2017 yillar1 arasinda
ortalama 10,9 biylime oraniyla genel ortalamanin Ustiinde yliksek bir performans gosteren
sektorimizin, kur ve faiz oranlarindaki artislar ve mali disiplin politikalari nedeniyle geg¢mis
yillara gore blyime hizi digmustar.

2018 yilinin ilk geyreginde Takvim etkisinden arindirilmis ingaat sektorel blylime orani %19,0
oraninda artarken mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sektorlerde insaat sektoriiniin
gelismesi %7,8 oraninda artis seklinde olmustur. 2018 yilinin ikinci g¢eyreginde ise Takvim
etkisinden arindirilmis insaat sektérel biyime orani 2018 yili ikinci ¢eyreginde %0,8 oraninda
artarken, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sektorlerde insaat sektoriiniin gelismesi %-0,1
oraninda diisiis seklinde olmustur. Ucilincii ceyrekte ise Takvim etkisinden arindiriimis insaat
sektorel blyime orani 2018 yili Gglincli ceyreginde %0,4 oraninda artarken, mevsim ve takvim
etkisinden arindinimis sektorlerde insaat sektoriiniin gelismesi %-1,4 oraninda disus seklinde
olmustur.

Turkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayisi 2018 yili Ekim déneminde gecen yilin
ayni dénemine gore 501 bin kisi artarak 3 milyon 788 bin kisi olmustur. issizlik orani 1,3 puanlik
artis ile %11,6 seviyesinde gergeklesmistir. Ayni donemde; tarim digi issizlik orani 1,3 puanlik artis
ile %13,6 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani 3 puanlik artis ile %22,3
olurken,15-64 yas grubunda bu oran 1,4 puanlik artis ile %11,9 olarak gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2018 yili Ekim déneminde, bir dnceki yilin ayni dénemine gbre 225 bin kisi
artarak 28 milyon 870 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik azalis ile %47,5 olmustur. isgiiciine
katilma orani ise 0,6 puan artarak %53,7 olarak gerceklesmistir. Ekim 2018 déneminde herhangi
bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan calisanlarin orani, bir énceki yilin ayni donemine
gore 0,2 puan azalarak %33,7 olarak gergeklesmistir. Tarim disi sektorde kayit disi galisanlarin
orani ise bir onceki yilin ayni dénemine gore 0,6 puan artarak %22,4 olmustur. Mevsim
etkisinden arindiriimis istihdam bir dnceki doneme gore 64 bin kisi artarak 28 milyon 863 bin kisi
olarak tahmin edildi. istihdam orani degisim gdstermeyerek %47,4 olmustur. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 58 bin kisi artarak 3 milyon 742 bin kisi olarak
gerceklesti. issizlik oran1 0,2 puan artarak %11,5 olmustur.

2018 Ekim déneminde insaat sektoriinde 1 milyon 943 bin kisi istihdam edilmis olup, sektoriin
tarim disi istihdam icerisindeki payr %8,38 olmustur. Mevsim etkisinden arindirilmis insaat
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sektoriinde calisan isci sayisi 1 milyon 903 bin kisi olmustur. Bu donemde bir dnceki Eylil ayina
gore 227 bin kisi azalis olmustur.

Turkiye genelinde konut satiglari 2019 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %18,2
oraninda azalarak 78.450 oldu. Konut satislarinda, istanbul 14.462 konut satisi ve %18,4 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u, 7.690 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara,
4.403 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 5
konut ile Hakkari, 12 konut ile Ardahan ve 22 konut ile Bayburt oldu. Tirkiye genelinde ipotekli
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %68,2 oraninda azalig gostererek 8.890 oldu.
Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %11,3 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda
istanbul 1.724 konut satisi ve %19,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli
satis payinin en yuksek oldugu il %25 ile Ardahan oldu. Turkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %25,3 azalarak 32.648 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk
satisin payl %41,6 oldu. ilk satislarda istanbul 6.365 konut satisi ve %19,5 ile en yiiksek paya sahip
olurken, istanbul'u 2.527 konut satisi ile Ankara ve 1.800 konut satisi ile izmir izledi. Tirkiye
genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,3 azalis gostererek 45.802
oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 8.097 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payr %56 oldu. Ankara 5.163 konut
satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 2.603 konut satisi ile izmir izledi. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %92,1 artarak 3.321 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Subat 2019'da ilk sirayr 1.440 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 672
konut satisi ile Antalya, 196 konut satisi ile Ankara, 192 konut satisi ile Bursa ve 138 konut satisi
ile Yalova izledi.

T.C. Maliye Bakanligi verilerine gore 2019 yili Subat ayinda bitge gelirleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ylzde 9,7 oraninda artarak 67 milyar TL olmustur. Bitce giderleri ise ylzde 33,2
oraninda artarak 83,7 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2019 yili Subat ayinda vergi gelirleri gecen
yilin ayni ayina gore yizde 9,4 oraninda artarak 57,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz haric
biitce giderleri ise ylizde 22,8 oraninda artarak 69 milyar TL olmustur. 2018 yili Ocak-Subat
déneminde 201 milyon TL agik veren biitce, 2019 yili Ocak-Subat déneminde 11,7 milyar TL agik
vermistir. 2018 yili Ocak-Subat déneminde 12,5 milyar TL faiz disi fazla verilmis iken 2019 yili
OcakSubat doneminde 10,3 milyar TL faiz disi fazla verilmistir. 2019 yili Ocak-Subat doneminde
bitce gelirleri bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylzde 37,5 oraninda artarak 163,9 milyar TL
olmustur. Bltge giderleri ise ylzde 47 oraninda artarak 175,6 milyar TL olarak gerceklesmistir.
2019 yili Ocak-Subat déneminde vergi gelirleri gegen yilin ayni donemine gore ylizde 8,2 oraninda
artarak 113,2 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz hari¢ bltce giderleri ise ylizde 43,9 oraninda
artarak 153,6 milyar TL olmustur.

2018 yih ikinci ¢eyrekte Tirkiye ekonomisi yani GSYH ylzde 5,4 biiylrken, insaat sektori ylizde
0,8 blyimis, bunun sonucunda da ekonomimizin géreceli olarak hizli bliyiimiis olmasina karsin
insaat sektorindeki blylme ise durgunlasmistir. Yilin ikinci ceyrekleri itibariyle gerceklesen
blylime oranlarina bakildiginda; 2015 yilinda %9,3, 2016 yilinda %12,6 ve 2017 yilinda %5,1
blylyen insaat sektérinin 2018 yilinda %0,8 buyldigu, bir baska deyisle buylyemedigi
gorilmektedir.

insaat sektérii ile GSYH degerleri arasindaki iliskiye bakildiginda 2010 - 2013 yillari arasinda insaat
sektorli blylmesi GSYH’'nin blylimesine gore yaklasik 2 misli olarak gerceklesmistir. 2014 ve
2015 yillarinda bu oranlar yaklasik olarak ayni degerlerde olmus, 2016 yilinda yeniden insaat
sektoriinin biylme orani GSYH'nin biylime oraninin %68 kadar Gstine c¢ikmis, ancak 2017
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yilinda insaat sektoriniin bliyimesi %22 kadar fazla olabilmistir. 2017 yilinin son ¢eyreginde ise
bu oran %12 kadar altina indikten sonra, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %10 oranda altinda
kalmistir. Son olarak ikinci ¢eyrekte insaat sektori blylmesi GSYH’nin bilylimesine gore %85
oraninda altinda gerceklesmistir. Ozetle 2018 yilinda, insaat sektoriiniin blyiimesi ile Tirkiye
ekonomisinin blylmesi arasindaki oransal degerlerindeki paralellik kaybolmustur. Sonug olarak,
ekonomik bliyime degerlerimizin insaat sektorliindeki durgunluktan etkilenecek gibi
gorinmektedir.

insaat sektorii giiven endeksinin 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eyliil ayi degerleri incelendiginde
son 5 yilin giiven endeksi degerlerinin hep 75-79 puan araliginda oldugu, ancak 2018 yili Eyll
degerinin ise 53 olarak gercgeklestigi gorilmektedir. Gegtigimiz Agustos ayi degerindeki dnemli
orandaki azalma 2010 yilindan bu yana en disik seviyesine inen Eylll ay1 degeri ile daha da koti
bir durumun olusmakta oldugu izlenimi vermektedir.

Mevcut insaat isleri seviyesini 6lcen endeksin, 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ayi degerleri
incelendiginde son 5 yilda boyunca sureklilik arz ederek 95-105 puan araliginda oldugu, ancak
2018 yili Eylul degerinin ise 60 olarak gergeklestigi goriilmektedir. Dolayisiyla Eylil ayinda mevcut
ingaat isleri seviyesinde ¢ok dnemli bir gerileme olmus ve 2010 yilindan bu yana en yuksek aylk
gerilemesini yasamistir.

Alinan yeni is siparisleri 6lgen endeks ise 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ay1 degerlerinin son
5 yilda hep 63-68 puan araliginda oldugu, ancak 2018 vyili Eyliil degerinin ise 48 olarak
gerceklestigi gorilmektedir.

Bu degerler bizlere glinimiz igin ingaat islerinde ¢ok ©6nemli bir durgunluk yasandigini
gostermektedir. Bu durgunlugun nedenleri olarak da; oncelikle yeni insaat yapim talebinin
olmamasi ve bu konulara yoénelik finansman gereksinimlerinin yiksek maliyetler nedeniyle
karsilanamamasi olarak duslnilebilir. Bunlarin sonucunda da dogal olarak insaat malzemesi
gereksinimi azalacak ve var olan uretim kapasiteleri kullanilamayacak duruma gelebilecektir.

Yeni Ekonomi Programi’'nda yer alan o6zel tiiketim harcamalari ve 6zel yatirimlarin biyime
oranlarinin %2 olarak agiklanmasi ile kamu yatirimlarinin %36,1 oraninda daralma 6ngorilmesi
2019 yilinda insaat sektériinde alisiimis blylimenin yerini kiicilmeye birakacaginin isaretleri
olarak da gordilebilir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve vyiikselis ydniinde ivmelenen yap,
gayrimenkule talebi oldukca dislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da dislis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektoriinl, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.

5.3. Turizm Sektorii Verileri

Turkiye’de turizm sektori ekonomik gelismenin kritik unsurlarindan biri olarak kabul edilmekte
ve bu baglamda ozellikle yabanci kitle turizmi 1960’h yillarin basindan beri devletin tesvik
politikalarindan en fazla yararlandirilan alanlardan biri olarak karsimiza cikmaktadir. Turizm
sektoriiniin sosyoekonomik faydalarini yansitan hususlardan belki de en 6nemlisi onlarca sayida
baska sektorle girdi-gikti iligkisi igcinde bulunmasidir ki, bu durum sektérin Turkiye ekonomisi igin
de 6nemine 11k tutmaktadir.
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Ozellikle 2000'li yillarla birlikte ziyaretci sayisi ve turizm gelirleri acisindan diinyada ilk on ke
icine girmeye baslayan Tirkiye turizm sektorinin rakamlarla ifade edilen bu basarisi, Diinya
Turizm Orgiiti (UNWTO) Seyahat ve Turizm Rekabet Endeksi’ne tam anlamiyla yansimamaktadir.
2007 yilindan bu yana yayinlanan ilgili endekse gore, Tirkiye son yillarda sektorde rekabetgilik
glcind artirsa da beklenen diizeyin gerisinde kalmakta ve 0Ozellikle de Akdeniz ¢anaginda
kendisine rakip olabilecek ispanya, italya, Portekiz, Yunanistan, Tunus, Misir gibi Ulkelerle
karsilastirildiginda ancak sondan ikinci sirada yer alabilmektedir. Bu durumun dinamikleri, Tlrkiye
turizm endustrisinin yapisinda ve bu yapinin uluslararasi endistriyle hangi kosullarda eklemlestigi
sorusunda sakhdir.

Turizm sektori hizla blylyen ve kiresel anlamda en genis kapsamh sektorlerden biridir.
Sektorin gelisimi yalnizca teknolojik yeniliklerin etkilemesiyle degil ayni zamanda insan
gereksinimleriyle de yonlendirilmektedir. Turizm, ¢esitli turizm bigimlerini iceren; bircok sektor,
pazar, llke ve cografya ile dogrudan ya da dolayl etkilesim icinde olan genis bir sektordiir.

GUnumuzde yapi olarak turizm endustrisi gok miktarda kiiglik ve orta oOlgekli aile isletmeleriyle,
blylk olgekli uluslararasi sirketleri birbirine baglayan heterojen nitelikli bir endistri niteligini
tasimaktadir. Turizm enddustrisinin gelisimi slrecinde zaman iginde iki egilim ortaya ¢ikmistir;
uluslararasilasma ve yogunlasma. Ortaya cikan bu egilimlerin altinda, bireysel Uriinden ziyade
paket hizmetlerin satilmasi, satin alma ve reklamda oOlgek ekonomileri, seyahatin
uluslararasilasmasi ve yogun rekabet nedeniyle maliyetleri diislirme ihtiyaci yatmaktadir.

Kiltir ve Turizm Bakanhgi’ndan elde edilen verilere gore, 2015 yilinda Tirkiye’ye gelen yabanci
turist sayisi 35.5 milyon olmustur. 2016'nin 11 ayi igin ise 24 milyon olarak belirlenmistir. 2016
yilinin 11 ayi icin Tirkiye’ye gelen 24 milyon yabanci turistin %38’i istanbul’a, %25’i Antalya’ya,
%8'i Mugla’ya gelmistir. Bu (¢ ili takiben %3 ve %1’lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. 2015
yilinda Antalya’ya gelen turistler, toplam gelen turist sayisinin %35’ini olustururken, 2016 yilinda
bu payda ciddi bir azalma yasanmistir.

2016’da, Tirkiye'ye gelen turist sayisinda 2015 yilina gore vaklasik %32’lik bir disus
gozlemlenmektedir. Bu durgunlugun nedenlerinden baslicalari Rusya’yla ve Avrupa Birligi
Ulkelerinin bir kismi ile olan gerilimli iliskiler, Suriye i¢ savasi ve terér olaylarindaki artistir.

Ozellikle Antalya’daki otellerindeki rezervasyonlarin ¢ok biyiik bir kisminin ferdi degil grup
tabanli olmasi neticesi, bozulan dis iliskiler sebebiyle bu tip grup rezervasyonlarinin ferdi
rezervasyonlara gore daha ¢ok etkilenmesidir.

Turizm geliri Ekim, Kasim ve Aralik aylarindan olusan IV. ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %7,1 artarak 6 milyar 540 milyon 434 bin $ oldu. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve
marina hizmet harcamalari harig) %82,6'si yabanci ziyaretgilerden, %17,4'G ise yurt diginda
ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde edildi.

Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu ¢ceyrekte yapilan
harcamalarin 5 milyar 151 milyon 469 bin S'ini kisisel harcamalar, 1 milyar 388 milyon 965 bin
S'int ise paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm geliri 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %12,3 artarak 29 milyar 512 milyon 926 bin $ oldu.
Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalari hari¢) %81,8'i yabanci
ziyaretcilerden, %18,2'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcilerden elde edildi.
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Bu yilki gelirin 22 milyar 546 milyon 616 bin S$'ini kisisel harcamalar, 6 milyar 966 milyon 311 bin
S'Ini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Ziyaretcilerin kisi basina ortalama harcamasi 678 S oldu. Bu c¢eyrekte yabancilarin ortalama
harcamasi 649 S, yurt disinda ikamet eden vatandaslarin ortalama harcamasi ise 828 $ oldu.

Yilhk olarak degerlendirildiginde; kisi basina ortalama harcama 647 S, yabancilarin ortalama
harcamasi 617 S, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama harcamasi ise 801 $ oldu.

Turizm geliri ve gideri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2018

Turizm geliri ve gideri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2018

Ging yapan vatandaslar

Cikig yapan ziyaretciler (Yurtici ikametli)
Kigi bag! Kigi bagt
Turizm ortalama Tunzm ortalama
geliri Kigi harcama gideri Kigi harcama
YIl  Ceyrek (Bin $) Sayis (3) (Bin $) 5ayisi ($)
2017 Yilhk 26283656 38 620 346 681 5137244 8886916 578
I 3369752 4844761 596 855786 1897554 451
Il 5413048 8863391 611 1386 362 2294588 604
1 11381668 16663 265 584 1560756 2514317 621
v 6109187 8248929 741 1334340 2180457 612
2018 Yilhk 29512926 45628673 647 4896310 8383432 584
I 4425237 6122182 723 1079008 2070534 521
Il 7044591 11067 987 636 1650276 2194058 752
i 11502665 18786765 612 1209379 2265796 534
v 6540434 9651740 678 957 647 1853045 517
Ekim 3318226 4791439 693 328 383 634078 518
Kasim 1794595 2679420 570 302 119 592 426 510
Aralik 1427614 2180881 655 327 145 626 541 522

Ziyaretci sayisi gecen yilin ayni ceyregine gére %17 artti. Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi
2018 yili IV. ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %17 artarak 9 milyon 651 bin 740 kisi
oldu. Bunlarin %85,8'ini 8 milyon 283 bin 235 kisi ile yabancilar, %14,2'sini ise 1 milyon 368 bin
505 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretgi sayisi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,1 artarak 45 milyon
628 bin 673 kisi oldu. Bunlarin %85,4'ini 38 milyon 951 bin 902 kisi ile yabancilar,
%14,6'sin1 ise 6 milyon 676 bin 771 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Turizm gideri gegen yilin ayni ¢eyregine gore %28,2 azaldi. Yurt iginde ikamet edip baska tlkeleri
ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm gideri, gecen yilin ayni ¢ceyregine
gore %28,2 azalarak 957 milyon 647 bin $ oldu. Bunun 820 milyon 747 bin S'ini kisisel, 136
milyon 901 bin S'ini ise paket tur harcamalari olusturdu.

Yillik olarak degerlendirildiginde; turizm gideri, gegen yila gére %4,7 azalarak 4 milyar 896 milyon
310 bin $ oldu. Bunun 3 milyar 936 milyon 986 bin S$'ini kisisel, 959 milyon 324 bin S'ini ise paket
tur harcamalari olusturdu.

Yurt digini ziyaret eden vatandaglar 2017 yil IV. geyregine gére %15 azaldi. Bu geyrekte yurt
disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %15 azalarak 1 milyon 853
bin 45 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 517 $ olarak gerceklesti.
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Yillik olarak degerlendirildiginde; yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yila gére %5,7
azalarak 8 milyon 383 bin 432 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 584 $ olarak
gerceklesti.

01.01.2014 tarihinden itibariyle incelendiginde Tirkiye’ye gelen Yabanci Turistlerin yillara ve
aylara gore dagihmi asagidaki gibidir.

TURKIYE'YE GELEN YABANCI TURISTLERIN YILLARA VE AYLARA GORE DAGILIMI
(2014 - 2018)

AYLAR 2014 2015 2016 2017 2018
OCAK 1146 815 1.250.941 1170333 1055474 1461570
SUBAT 1352184 1.383.343 1240633 1159 833 1527070
MART 1851980 1.895.940 1652511 1587 007 2139766
NiSAN 2652071 2.437.263 1753 045 2070 322 2 655 561
MAYIS 3900 096 3.804.158 24851411 2889873 3678 440
HAZIRAN 4335075 4.123.109 2438 293 3486 940 4 505 594
TEMMUZ 5214519 5.480.502 3468 202 5075961 5671801
AGUSTOS 5283333 5.130.967 3183003 4 658 463 5383 332
EYLUL 4352429 4.251.870 2 855 397 4076 630 4792 818
EKiM 3439554 3.301.194 2449948 2992947 3755467
KASIM 1729 803 1.720.554 1353 280 1652795 1966 277
ARALIK 1580041 1.464.791 1302 157 1703789 1950 705
TOPLAM 36837900 | 36244632 | 25352213 | 32410034 | 39488401

Tablodan da anlasilacag izere 2018 yili verileri Ulke Turizminin yeniden canlanma egilimli oldugu
gorilmektedir.

Kaynak: TUIK
Kaynak: T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi
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6. OZEL VERILER
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Gaygrimenkul Deferiene A S

6.1. Aydin ili
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Aydin; tarim, turizm ve sanayi sektorlerindeki potansiyeli, vasifli insan glicliyle Ege Bolgesi ve
Ulkemizin hizla gelisen illerinden biri durumundadir. Orta ve bati kesiminde verimli ovalar, kuzey
ve glineyi daglar ile cevrili Biyik Menderes Havzasi Uzerinde 8.007 km?¥lik bir alan (zerine
kuruludur. Rakimi 65 metredir.

800.700 hektar alanda kurulu Aydin’in
395.494 hektarinda tarim yapilmaktadir. |l
toprak, iklim, topografik yapi ve ekolojik
ozellikleri ile tarima elveriglidir. Tarimin her
kolunda yiksek bir potansiyele sahiptir.
Aydin ilinin sahip oldugu 395.494 hektarhk
tarim arazisi icinde 201.888 hektar ve % 51 _
pay ile zeytin ve meyvelikler enfazla Denizli
bolgeyi kaplar.Aydin’da tarimdan sonraki

ikinci 6nemli gelir kaynag turizmdir. |l
ekonomisinde kultir ve turizm varliklari 6nemli yer tutmaktadir.

Aydin, Tlrkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehri. 2013 itibariyla 1.020.957 nifusa sahiptir.
Ege Bolgesi'nde yer alan, turizm ve tarim agisindan en gelismis illerdendir. Ege Denizi'ne kiyisi
vardir. Didim ve Kusadasi gibi Turkiye'nin iki 6nemli turizm merkeziyle turizm potansiyeli yiksek
bir ildir. Plaka kodu 09'dur. Aydin, Turkiye'nin ilk demiryolu kurulan sehridir. Aydin'da ¢ok sayida
tarihi eser bulunur. Tirkiye'nin en uzun ikinci tlineli buradadir. Nifus bakimindan Ege Bolgesi'nin
izmir ve Manisa'dan sonraki 3. biyik ilidir. ilde 17 ilce bulunur.

Aydinin eski isimleri Tralleis ve Gulzelhisar olup 14. yizyilda Anadolu Beylikleri déneminde
kurulan Aydinogullari beyligi déneminde ismi Aydin olarak degismistir. Herodot Aydin ili ile ilgili
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“Bizim yerylziinde bildigimiz en gizel gokylzinin alti ve en gizel iklimin bulundugu yer”
demistir.

Aydin; gesitli uygarhklara ev sahipligi yapmis, Antik Cagda Afrodisias, Milet, Didyma, Nysa, Priene,
Magnesia gibi onde gelen kentlerdir. Bugiinkii Aydin, Tralles Kenti ile birlikte MO 2500 yilinda
Hititler zamaninda gelismis, 8. ylzyilda Lydia zamaninda da en parlak ¢agini yasamistir.
Selguklularla birlikte Tirk uygarhginin kiltir varhg ve eserleriyle donatiimistir. Aydinogullari
zamaninda sehrin adi Aydin Giizelhisari olmus, daha sonra Aydin adini almistir. 1811’de izmir,
Saruhan (Manisa), Mentese (Mugla), Antalya, Isparta sancaklarini kapsayan eyaletin merkezi
oldu. Kurtulus Savasindan sonra 1923 yilinda Aydin mistakil vilayet olmustur.1987 vyilinda
cikarilan 3392 sayili kanun ile Buharkent ve incirliova,[1] 1990 yilinda ¢ikarilan 3644 sayili kanun
ile de Karpuzlu, Kosk ve Yenihisar ilgeleri kuruldu.[2] Yenihisar ilgesinin adi 1997 yilinda 4235
saylli kanun ile Didim olarak degistirildi.[3] 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile merkez ilge
kaldirilarak ayni sinirlara sahip Efeler ilgesi kuruldu. Yine ayni kanun ile Aydin'da sinirlari il malki
sinirlari olan bulyuksehir belediyesi kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan
blyiksehir belediyesi calismalarina basladi.

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

Turizm, tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynagidir. Aydin'da Aydin Mizesi ve buna bagl
Yorik Ali Efe Etnografya Miuizesi, Afrodisias Miizesi ve buna bagli Karacasu Etnografya Miizesi,
Milet Muzesi,Cine Kuva-i Milliye Mizesi, Cine Aricilik Mizesi ve Nazilli Etnografya Muizesi olmak
Uzere 8 miize ile 21 6nemli 6ren yeri mevcuttur.

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

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

Aydin, Bozdogan, Buharkent, Cine, Didim, Efeler, Germencik, incirliova, Karacasu, Karpuzlu,
Kocgarl, Kosk, Kusadasi, Kuyucak, Nazilli, S6ke, Sultanhisar, Yenipazar olmak Uzere toplam 17
ilcelerinden olusmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Aydin’intoplam Nifusu 1.097.746 kisidir. Sehrin 12 ilgesi
nifus sayisi bakimindan 2018 yili verilerine gore incelendiginde en yiksek niifusa sahip ilcesi
289.248 kisi ile Efeler, en az nifusa sahip ilgesi ise 11.113 kisi ile Karpuzlu ilgesi olmustur.
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Yillara gore niifus:,

YILLAR 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
TURKIYE 74724269 75627384 76667864 77695904 79814871 80810525 82003882
AYDIN 999163 1020 957 1041979 1 053 506 1068260 1080839 1097746

Yilhk nifus artis hiz:

Yillik Niifus Artis hizi(%o)

YILLAR 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018
Turkiye Toplam 12,0 13,7 13,4 13,5 13,5 12,4 14,7
Aydin 0,74 1,43 2,06 111 1,40 1,18 1,56

Yillara gore nifus yogunlugu ise:

Niifus yogunlugu

YILLAR 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Tirkiye Toplam 97 98 100 101 101 102 104 105 107
Aydin 125 126 127 129 131 133 134 136 138

6.2. Karacasu ilgesi

Aydin-Denizli Karayolunun tali yolu, Kuyucak
ilcesinden Karacasu’ya giden karayolu, Dandalaz
(Antik adi Marsyas Cayi) cayl boyunca zeytin, =
narenciye ve daha sonra ¢am agaglari arasindan
kivrilarak ilgeye ulasir. Karacasu, Bliyik Menderes
vadisine glineydogudan agilan Dandalaz vadisi
yamaglarinda kurulmustur. Aydin il merkezine 87 : T e
km uzaklikta olan ilge, Menderes havzasinin cografi
yerlesme ve iklim yapisindan farkh olarak, yayla o
ozellikleri gosterir.

Karacasu ilcesinin ilk adi Yenisehir'di; Tanzimat'tan

sonra Karacasu olarak degistirildi. Bazi goruslere
gore, Oguz Han’in ogullarindan biri olan Aymiir asiretine bagh Karasu boyu, glinimuzdeki kentin
oldugu yerde Karasu adinda bir kdy kurmustur. 1867 de Aydin’a bagh bir kaza durumuna getirildi.
1923’te Aydin’a bagh bir ilce olmustur. 782 km.? 'lik alani olan Karacasu ilcesi, buyik bélumi
kuzey - giiney dogrultusunda uzanan ve Aydin — Denizli sinirini olusturan Babadag ile gene ayni
dogrultuda uzanan daha batidaki Karincali Dag arasindadir. Karacasu 580 metre ylkseklikte,
Karincali Dagin eteginde plato dizligl lGzerinde kurulmustur. Karacasu ilgesinin ilk adi Yenisehir
olup; Tanzimat'tan sonra Karacasu olarak degistirildi. Bazi gorlslere goére, Oguz Han’in
ogullarindan biri olan Aymiir asiretine bagl Karasu boyu, glinimiizdeki kentin oldugu yerde
Karasu adinda bir kéy kurmustur. ilcenin meshur yerleri Karacasu yaylalari ve Afrodisias'tir
(Aphrodisias) Geyre Beldesine aittir. Geyre Beldesi tarih olarak Karacasu'dan daha eski bir tarihe
sahiptir. Karacasu ‘yun 17 yaylasi vardir. En meshuru kahve deresidir. Halkin genelde gegim
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kaynagi elmacilik ve zeytinciliktir. Zanaat olarak da toprak testicilik ve pidecilik Gnliidir. Onun icin
Karacasu’ya hamura ve ¢amura sekil veren memleket derler. Karacasulu pideciler 6zellikle Ege
Bolgesi olmak Uzere (lkenin birgok yerine dagilmistir. Ayrica deri islemeciligi de ilgenin gelir
kaynaklari arasindadir.

Karacasu ve cevresindeki ¢okiintl (graben) alani, zaman zaman aktif hale gelebilen kirik hatlari
(faylar) nedeniyle birinci derecede deprem bolgesidir. Karincali dagin glineyinde ilgenin Yaykin
yoresi vardir. Yaykin yoresi yerlesim alani olarak ilgenin en yiksek yerlerindendir. Bu yore kalkerli
bir yapiya sahiptir. Yeralti ve ylizey suyu agisindan ¢ok fakirdir.

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

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

llce, Avlana Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Camdibi Mahallesi, Cildir Mahallesi,
HatipirimiMahallesi, iskele Mahallesi, Kemeralti Mahallesi, Merkez Mahallesi, Sariana Mahallesi,
Sinan Mahallesi, Siteler Mahallesi, Tepe Mahallesi ve Yesilova Mahallesi olmak lizere toplam
onli¢ mahalleden olugmaktadir.

2018 yili “Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi”ne gore nifusu 18.706’dir.

llcenin yillara gére degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

Yil Karacasu Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2018 18.706 9.242 9.464
2017 18.646 9.212 9.434
2016 18.952 9.355 9.597
2015 19.162 9.435 9.727
2014 19.536 9.621 9.915
2013 19.807 9.775 10.032
2012 19.936 9.763 10173
2011 20.074 9.960 10.114
2010 20.389 10.086 10.303
2009 20.764 10.232 10.532
2008 21.089 10.406 10.683
2007 21.447 10.569 10.878
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6.3. Aydin ili Deprem Haritas1 ve il¢genin Deprem Kusag

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bolgeleri Haritasina gore Aydin ili tamami 1. derece
deprem bolgesinde yer almaktadir. 1. derece deprem bolgeleri en riskli bolgeler olarak kabul
edilirken, 5. derece deprem bdlgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir. Mugla bu siralamada 1.
derece deprem bodlgesinde yer almaktadir

Mugla ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Marmarisilcesinin tamami
1’inciderecedeprem bolgesinde yer almaktadir. Bu baglamda rapora konu tasinmaz 1’inci derece
deprem kusaginda konumludur.

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

SDerece

il merkezi

ilce merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar{MTA)
Yol

Otohan
Demiryolu

MNehir

ilge s

il sinir
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER ve
ANALIZLER

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:
7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi

SPalamutguk

Degerlemesi yapilan tasinmazlarAydinili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 her biri “Arsa” nitelikli 2 adet ana tasinmazdir. Tasinmazlar Tapu
Kayitlarinda Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta
155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizélcimli “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi,
Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitli
268,92 m? yzdlgumlu “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuldur.

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

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Aphrodisias Hotel, Aphrodisias Antik Kenti, Geyre Beldesi, Isiklar
Koyu, Atakoy, tarlalar ve zeytinlikler yer almaktadir. Degerleme konusu parsellerin yakin
cevresinde genelde koy yerlesim alanlarinin bulunmasi sebebi ile boélgenin altyapisi heniz
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tamamlanmamistir. Aphrodisias, Pamukkale ile birliktes6z konusu bolgesinin turizm agisindan
onemli bir yeridir.

Tasinmazlarin karayolu ile ulagimi kolay olup; rapora konu tasinmazlara toplu tasim ulasimi
mevcuttur.

Rapora konu parsellerden Aydin ili, Karacasu Iilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayith 268,92 m? yizélcimli “Tarla” nitelikli ana
tasinmaz geometrik agidan amorf biciminde olup; topografik acidan egimli ve engebeli bir arazi yapisina
sahiptir. Bir yonden Isiklar kéy yoluna yaklasik 80 m cepheli tasinmazin, parsel siniri igerisinden eneriji nakil
hatti gecmektedir. S6z konusu parsel, kismen bos, kismen kayalik, kismen de c¢allik olup, degerleme tarihi
itibariyle parsel Uzerinde zeytin agaglari, nar agaglari ile bekgi tarafindan depo olarak kullanilan g adet
hafif yapi yer almaktadir.

Rapora konu parsellerden Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yizélgimli “Arsa” nitelikli ana
tasinmaz geometrik agidan amorf biciminde olup; topografik acidan egimli ve engebeli bir arazi yapisina
sahiptir. Bir yonden Isiklar kéy yoluna yaklasik 80 m cepheli tasinmazin, parsel siniri icerisinden enerji nakil
hatti gegmektedir. S6z konusu parsel, kismen bos, kismen kayalik, kismen de calilik olup, degerleme tarihi
itibariyle parsel lizerinde zeytin agaclari, nar agaclari yer almaktadir.
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7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan tasinmazlarAydin ili, Karacasu ilcesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 her biri “Arsa” nitelikli 2 adet ana tasinmazdir. Tasinmazlar Tapu
Kayitlarinda Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta
155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizélcimli “Arsa” ve Aydin ili, Karacasu ilgesi,
Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel numaralarinda kayitli
268,92 m? yuzdlguimli “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuldur.

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu 155 ada 255 parselin parsel tzerinde zeytin agaclari,
nar agaclari ile bekgi tarafindan depo olarak kullanilan (¢ adet hafif yapinin bulunmakta oldugu tespit
edilmigtir.

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu 155 ada 256 parselin parsel tzerinde zeytin agaglari,
nar agaclari bulunmakta oldugu tespit edilmistir.

Yapilan incelemelerde rapora konu parseller lizerindeki kliglk yapilarin Ruhsatsiz oldugu tespit
edilmistir. Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu parseller tzerindeki binalarin fiziki
performanslari diisiik oldugundan rapora konu tasinmazlarin degerlenmesi slirecinde mahallen
mevcut binalar goz ardi edilmistir.
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi AYDIN NITELIGI -

ILCESI KARACASU ARSA PAYI -

MAHALLESI ISIKLAR BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi BOZYER-CATALTEPE | TAPU TARIHi/YEVMIYE | 30.03.2012 /589
PAFTA NO M21.D05.A3 CiLT/ SAHIFE NO 15/ 1425
ADA/PARSEL NO 155/ 225 Il ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 37.755,96 m? [J] KAT MULKIVETI
MALIK VE HISSELERI | MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIANONIM SIiRKETI 1/1

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi AYDIN NITELIGI -

ILCESI KARACASU ARSA PAYI -

MAHALLESI ISIKLAR BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi BOZYER-CATALTEPE | TAPU TARIHi/YEVMIYE | 30.03.2012 /589
PAFTA NO M21.D05.A3 CiLT/ SAHIFE NO 15 /1426
ADA/PARSEL NO 155/ 226 Il ANAGAYRIMENKUL
VASFI TARLA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) 268,92 m” [] KAT MULKIVETI
MALIK VE HiSSELERI | MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIANONIM SiRKETI 1/1
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7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Aydin ili, Karacasu Tapu Sicil Midiirligi’nde 15.03.2019 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlar Uzerinde asagida dokiimi yapilan takyidatlarin mevcut oldugu tesbit
edilmistir.

155 Ada 225 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:

e Korunmasi Gerekli Olan Tasinmaz Kaltir Varligidir. 18/05/2010 tarih 1232 yevmiye no ile,

e Kismen 3. Derece Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kulttr Varhgidir. 08/11/2017 tarih 3138
yevmiye no ile,

e Marmaris Tapu Mudirligi ne 10/10/2018 tarih 2018/3866 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslatma Tarih:10/10/2018 Sire:30 Giin)

e Marmaris Tapu Mudurligi ne 11/01/2019 tarih 2019/176 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslatma Tarih:11/01/2019 Sire:30 Giin)

e Marmaris Tapu Muduarligia ne 15/03/2019 tarih 1152 sayi ile yetki verilmistir. (Baslatma
Tarih:15/03/2019 Siire:30 Giin)

Serhler Hanesi:

e icrai Haciz: ISTANBUL 20.iCRA MUDURNLUGUNE nin 13/06/2017 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile 66541.56 TL bedel ile Alacakh: BiLGi GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.$ lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 2009 yevmiye no ile,

e crai Haciz: ISTANBUL 24.iCRA DAIRESI nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 290530264.25 TL bedel ile Alacakh: DENiZBANK A.S lehine haciz
islenmistir. 26/09/2018 tarih 2563 yevmiye no ile.

e {STANBUL 10. iCRA DAIRESI nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili icra Dairesinin Yazisi
ile satisina gidilmistir. 10/12/2018 tarih 3321 yevmiye no ile.

e [STANBUL 14.iCRA MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakl : -Yasemin AKIN lehine haciz islenmistir.
14/12/2018 tarih 3365 yevmiye noile.

e iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.iCRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 14/12/2018 tarih
3370 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden 1.150.000.00TL tutarinda ipotek serhi 29/01/2016
tarih 251 yevmiye no ile,

e Denizbank A.S. lehine 2. Dereceden 266.500.00TL tutarinda ipotek serhi 19/07/2017tarih
2237 yevmiye no ile,

155 Ada 226 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:

e Korunmasi Gerekli Olan Taginmaz Kiltiir Varligidir. 18/05/2010 tarih 1232 yevmiye no ile,

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

28



=1 Vil

0ZL— 070- MARTI GYO A.§-AYDIN-KARACASU-2 PARSEL DEGERLEME RAPORU , Bkl ol A

e Marmaris Tapu Mudurligi ne 10/10/2018 tarih 2018/3866 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslatma Tarih:10/10/2018 Sure:30 Giin)

e Marmaris Tapu Mudurlighd ne 10/10/2018 tarih 2018/3866 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslatma Tarih:10/10/2018 Suire:30 Giin)

e Marmaris Tapu Mudurligi ne 11/01/2019 tarih 2019/176 sayi ile yetki verilmistir.
(Baslatma Tarih:11/01/2019 Suire:30 Gin)

e Marmaris Tapu Muduarligu ne 15/03/2019 tarih 1152 sayi ile yetki verilmistir. (Baslatma
Tarih:15/03/2019 Siire:30 Gun)

Serhler Hanesi:

e jcrai Haciz: iISTANBUL 20.iCRA MUDURNLUGUNE nin 13/06/2017 tarih 2016/37747 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile 66541.56 TL bedel ile Alacakli: BiLGI GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S lehine haciz islenmistir. 19/06/2017 tarih 2009 yevmiye no ile,

e icrai Haciz: ISTANBUL 24.ICRA DAIRESI nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 E sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 290530264.25 TL bedel ile Alacakli: DENiZBANK A.S lehine haciz
islenmistir. 26/09/2018 tarih 2563 yevmiye no ile.

e {STANBUL 10. iCRA DAIRESI nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 E sayili icra Dairesinin Yazisi
ile satisina gidilmistir. 10/12/2018 tarih 3321 yevmiye no ile.

e iSTANBUL 14.iCRA MUDURLUGU nin 14/12/2018 tarih 2018/42723 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 88433.22 TL bedel ile Alacakh : -Yasemin AKIN lehine haciz islenmistir.
14/12/2018 tarih 3365 yevmiye noile.

e iK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.iICRA
MUDURLUGU nin 07/12/2018 tarih 2018/4716 ESAS sayili Resmi Yazi 14/12/2018 tarih
3370 yevmiye no ile.

Rehinler Hanesi:

e Denizbank A.S. lehine 1. Dereceden1.150.000.00TL tutarinda ipotek serhi 29/01/2016
tarih 251 yevmiye no ile,

e Denizbank A.S. lehine 2. Dereceden 266.500.00TL tutarinda ipotek serhi 19/07/2017tarih
2237 yevmiye noile,

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:

Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadiga:

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde “Kat karsiligi
ve hdsilat paylasimi  yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar lzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin lzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle (giincl kisiler lehine ipotek,

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

29



=1 Vil

0ZL— 070- MARTI GYO A.§-AYDIN-KARACASU-2 PARSEL DEGERLEME RAPORU St Dbt A%

rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”

Bu baglamda, rapora konu Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii,
M21.D05.A3 Pafta 155ada, 255 parsel numaralarinda kayitli 37.755,96 m? yizolgiimlu “Arsa” ve
Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada,
256 parsel numaralarinda kayith 268,92 m? yiizélciimlu “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin
Uzerinde cesitli finans kurumlari (her gayrimenkul i¢in ayri, bazisinda tek, bazisinda birden fazla)
lehine muhtelif miktarlarda ipotek serhleri bulunmaktadir.

Sirketten alinan ve raporumuzun fotograflar bélimiine ilave edilen 29.03.2019 tarih YC-917 sayih
yazida, tebligin 30. Maddesine atfen “Yatirimlar i¢in finansman saglamak amacl” oldugu beyan
edilmisolup; Aydin ili, Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3
Pafta 155ada, 255 parsel numaralarinda kayith 37.755,96 m? yiizélgimli “Arsa” ve Aydin ili,
Karacasu ilgesi, Isiklar Mahallesi, Bozyer-Cataltepe Mevkii, M21.D05.A3 Pafta 155ada, 256 parsel
numaralarinda kayith 268,92 m? yiz6lcimli “Tarla” nitelikli 2 adet ana gayrimenkuliin Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince Arsa ve Tarla olarak GYO portfoyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Konu ile ilgili raporumuzun 7.2.6 Maddesi ¢ bendine de
dikkat cekmek isteriz.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlar ve ydnetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel ydnetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh olgeklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 élcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 &lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.1 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaglar gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani
gelecegi diisinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin &nceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
buglinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gérmek mimkiindir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bltlin bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani;Ulke ve bodlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektérler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yénetsel, mekansal ve islevsel butiinlik gosteren sinirlar iginde
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varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 &l¢eklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bltln olan plani ifade eder. Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bdlge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt 6lcekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Dizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buydklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere dizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mudurligiu'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bélge veya kent butinl icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kulltlrel, politik, tarihi, sektérel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goriis ve onerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuglari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve Oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yurirlige giren imar planlar
Belediye Baskaninca mdihirlenir ve imzalanir.Mihiir ve imza slresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez.Belediye meclislerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 glin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge
uygun goruldugl takdirde onaylanarak yururlige girer.Valilikge uygun goriilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asiimak
ve nerede naslil goriilebilecegi mahalli haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 giin siire
ile ilan edilir. 30 giinlik ilan siresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi sireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve cesitli bélgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi siurecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
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planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onayh hali hazir harita, jeolojik etiit raporu, varsa Ust 6l¢ekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu,plan notlari bulunur.Belediye ve miicavir alan
siniri igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plan’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yaplilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar Gzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile buyuklikleri toplam
standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’na goére Kadastro
Mdadurliginde ifraz, tevhit, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurliglinde
yapilan islemler Tapu Mudurliginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Mudurligu tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Miidirliigiine muhafaza edilmek (izere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st &lgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.2 Parsellerin imar Durum Bilgileri, Binalarnin Yasal izin ve Belgeleri

Karacasu Belediyesi imar Midiirligi’nden alinan 18.03.2019 tarihli Resmi imar Durum belgesine
gore rapora konu 155 ada 225 parsel sayili “Arsa” ve 155 ada 226 parsel sayili “TARLA” nitelikli 2
adet ana tasinmazin imar Midirligiinde yapilan incelemelerde asagidaki bilgiler temin
edilmistir. Resmi imar yazisi ektedir.

o Aydin Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 20.05.2011 tarih 3744 Sayih
Kararlari ile uygun gériilmis, mevzi imar plani sinirlari icinde Aydin ili Genel Meclisinin
06.04.2011 tarih ve 176 numarali Karari ile uygun goriismus ve onaylanmis olan Mevzi
imar Plani kapsaminda,

* jmar Lejanti: Turizm Tesisi
= Fmsal =0,30

"  Hmax= 9,50 metre
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7.2.5.3 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhlk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

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

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son ¢ yil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Rapora konu gayrimenkulliin Tapu Kayitlari Gzerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazlarin
kayitlarina serh edilmis icrai Hacizlerin oldugu gériilmistiir.

icra-iflas Kanunu cergevesinde icra mudurliikleri aracihigi 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 sayi Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli
Hakkinda Kanun uyarinca tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise,
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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.

a) lcrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve Uzerinde hak kurulmasini engellemeyen
hacizlerdir. icra midirliklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amach) haciz olarak iki
bicimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Uzerine, borglunun
haczedilebilir mallarina icra miidiirligiiniin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para
alacaginin glininde 6denmesini glvence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri
lizerine, bor¢lunun mallarina icra midiirligiince gecici olarak el koyulmasidir. Uzerinde
haciz bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek milkiyet
kamulastirmasi, gerekse de ylkimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu
katigundeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tagsinmaz Uzerindeki hacizler
kamulastirma sirasinda degere (bedele) donisr.

b) ihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde édenmesini teminat altina almak
maksadiyla, mahkeme karari ile borglunun mallarina 6nceden gecici olarak el
konulmasidir. Alacakh, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden sliphe duyuyorsa,
ihtiyati haciz karari ile bor¢lunun mallarina gecici olarak el koyar, bu islemi takiben
alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya
davada hakh c¢ikarak alacagina hikmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini
haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin
borcludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve
lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu sire icerisinde bor¢lu mevcut mal varlig
Uzerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢lu hakkinda baslatilan icra takibi veya
acilan davanin aleyhine neticelenecegini goriip, mal varligini tiiketme veya Uglincu 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 slrebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacaklyi korur ve hakl
cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini 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.

c) 1iK 150/c Serhi Kanun’un “Tapu idaresine haber verme” bashgl altinda aciklanmis olup;
ipotek borcu édenmemesi sonucu tasinmazin satisi suretiyle ipotegin paraya cevrilmesine
istinadendir. icra midirligi, paraya cevirme islemine baslayinca durumdan Tapu Sicil
Muduarligiini’ni haberdar etmeye mecburdur. icra Midirligi’nden gelecek béyle bir
yazi Uzerine, tasinmazin serhler stitununa 150/c serhi tescil edilir. Bahsi gegen serhi aslen
tasinmazin alim/satimina engel teskil etmemekle birlikte doktrinde tartismali bir konu
oldugu bilinmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu
tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda mevcut ihtiyati ve icrai Hacizler ile 150/C serhi disinda alim-
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satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamistir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Goriusii:

7.2.7.1 En EtKkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamuidir.

Tanimdan da anlasilacagi lizere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkiindr.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6ziimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari llkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman GOriisii:

Degerleme konusu tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ilgesi sinirlari icerisinde, Turizm Bdlgesi olarak
tanimlanan bdlge icerisinde konumlu olup; tasinmazlarin ¢evresinde Turistik Tesisler, Oteller,
Moteller ve benzeri yapilanma mevcuttur.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari lGlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, lGlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve 6ngorilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullanilmasi en etkin ve verimli
kullanim oldugu dislintlmektedir.
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7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “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
Uzerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi
kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin Uzerinde yapi mevcut olmadigindan Yapi Denetim Sirketi de
yoktur.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 155 ada 225 parsel tapu kayitlarinda “arsa”, 155 ada 226
parsel tapu kayitlarinda “tarla” vasiflidir. Gayrimenkuller; Karacasu Belediyesi Fen isleri
Mudirlugi’nden alinan bilgiye gore; Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi, 1/100.000 olgekli
Cevre Diizeni Plani kapsaminda, “Turizm Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir. Marti GYO A.S.
mulkiyetinde bulunan degerleme ko