Ymavi

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI

1 ADET ARSA DEGER TESPITI

Bornova - IZMIR

20210ZEL-00090 (NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI)
14.06.2021

1
Atagehir Mahallesi, B001/3 Sokak, Mo:51, D:9 Cigli/[ZMIR Telefon : +90{232) 435 90 60
E-mail: mavi@mavidegerlems.com Faks: O{232) 435 91 &0
Web:  www mavidegereme com




Ymavi

YONETICI OzZETi:
Dederleme Calismasinin Konusu:

Degerleme kanusu gayrimenkul, fzmir 1, Borova figesi, tapu siclinde Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevki
636,00 m? parsel alanh, ZEYTINLIK vasifli 135 ada 112 parseldir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor icerifinde detaylandirddify lzers, tagmmazin Tapu ve Kadastro Genel MOdarlGgl (TKGM) Portal
Hizmetler’'nden alinan glncel tarindi TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadig gériiimiistir, Taginmaz zerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu bashikta veriimigtir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Bornova Belediyes! Imar Midiriigunden alinan sifahi bilgilere gére defierleme konusu tasinmazin 1/1000 -
1/5.000 glcekli imar planlanimn bulunmadithi 1/25.000 Slcekl planda © "17.12.2002 giin, 10162 sayili kurul
karariyla 1. dereceden dofial SIT alani olarak belilenen ancak SIT derecesi veniden irdelenene kadar
uygulamas: durdurulacak alan sinm" dahilinde kaldsi ddrenilmistir, Tasinmaz Dodal Ve Afachk karakteri
Korunacak Alanda, Surdirdiebilir ve Kontrolll Kullamm Alarinda kalmaktadir, Tasinmaziar iizerinde yapilasma
izni bulunmamaktadir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:
Konu taginmaz zeytinlik vasfinda olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmaktadir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerleme konusu 135 ada 112 parsel (zerinde yaklagik 10 adet zeytin adaci bulunmakta olup herhangi bir
yapt bulunmamaktadir, Taginmazin arsa alani yasal ve mevcut durumda topism brit 636 m2'dir.
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Degerleme Cahsmasina Konu Gayrimenkuliin De§erlemesinde Kullanulan Yéntemier ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazin konumiu oldudu bélgede yapilan saha arastirmas), resmi kurumlarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile deferlemede kullanilan “Emsal Karsilagtirma™ yintemi kullarularak yapian

heseplamada;  taginmazn KDV Haric giincel pivasa dederinin __ 700,000-TL
IYUZBINTURKLI olacadji tahmin ve takdir edilmistir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu tasinmazin imar kosulan nedeniyle sabs kabiliyetlerinin Alicisi Az olabilecedi
diisinilmektedir.
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1. RAPOR BILGILERi

TALEP EDEN | NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TARIHI 2
TICARET ANONIM SIRKET ki
MALIK ADI NASMED DZEL SAGLIK HIZMETLERI | DEGERLEME L6505
TICARET ANONIM SIRKETT TARIHI g
RAPOR NO 20210ZEL-00090 RAPOR TARIHI | 08.06.2021
RAPORUN | 1 ADET TARLANIN DEGER TESPIT | RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAFORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
E i Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERT KAPSAMINDA DEGERLEME defierleme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA fLiSKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
hazirlanmustar,
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI | MAVE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRES] Atasehir Mah., 8001/3 Sokak, MNe: 51, K:2, D:9 QigiyIzMiR
| MUSTERI UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI
MUSTERI ADRESI Gunegli Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/TZMIR
. 1 adet tarlanin pazar dederinin Tiirk Lirasi cinsinden belirenmesi
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI amacryla hazrfanan degerleme raporu olup defjerleme calismas)

VE GETIRILEN SINIRLAMALAR sirasinda misteri tarafindan herhangl bir kistiama getirilmemistir. |

2.1.Degerleme Konusu Taginmazlar igin daha Snce hazirlanmus raporiar

pirketimiz tarafindan ekspertize konu Lasimaz ich herhangi bir rapor duizenlenmemysti,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevkii, 135 Ada 112 Parsel Bornova/IZMIR
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3.2.Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd:

ILI - ILCESi | I2MiR - BORNOVA | YUZOLCOMO | 636,00 m2
TASINMAZ ID 18069407 _HISSE ORANI 1/1
MAHALLEST ERZENE BLOK / KAT NO =
KGYD - mﬂﬂ NO -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM CInsT |-

MEVKIT PAPAS KLIYLSU ARSA PAYI 11
'PAFTA NO 41 YEVMIYE B705

ADA NO 135 CiLT NO 23
PARSEL NO 112 SAHIFE NO 2196
aﬁ 1::1: NMAZ | .. i TAPU TARIHI 18/03/2021
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET
| ANONIM SIRKETI
3.2.2.Tapu Takyidat:

|Tapu Kadastro Genel Miidirligi, Takbic Portal {zerinden 09.06.2021 tarihinde saat; 17:25 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gére defjerleme konusu gayrimenkulin tapu kaytiarnda agadida
belirtilen takyidatfar mevcuttur.
- Diger (Konusu: Tamani Strdlriilebilir ve Kontrolli Kullanim Alam ) Tarih: 22/09/2017 Sayn: E.2081180(
Sablen: Diger) (05-10-2017/19844)
- TEIAS GENEL MUDURLOGU LEHINE 636 M2 LIK KISMINDA IRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon:
Diger Irtifak Hakk) (10-07-2002/5000)

=8 M

3.2.3.Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadigi

Haklanda Bilgi

Hizmetlerinden alinan giincel tarinli TAKBIS belgesi

kaydinda satisi engelleyen herhangi bir kaydin

\_ijﬂ' iceriginde detaylandinidig) Uzere, tasinmazin, Tapu ve Kadastro Genel MidUAigi (TKGM) Portal
bu

lunmadidi gériimigtilr, Taginmaz Gzerinde bulunan takyldat kayitian 3.2.2. nolu baslikta veriimistir,

3.2.4.Degerlemesl Yapilan Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmeler fle figili

Bilgiler

Deferleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir séizlesme

bulunmamaktadir,
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

 Bornova Belediyesi Imar Midariigingen alinan sifahi bilgilere gore dederleme konusu tasnmazin
1/1000 - 1/5.000 Glcekli imar plantannin bulunmadiy 1/25.000 Sigekli planda ; "17.12.2002 gin, 10162
sayih kurul kararyla 1. dereceden dofial SIT alani olarak belidenen ancak SIT derecesi yeniden
irdelenene kadar uygulamasi durdurulacak alan sinin® dahilinde kaldid) Sgrenilmistir. Tasinmaz Dodial Ve
Adachk karakteri Korunacak Alanda, SirdGrilebilir ve Kontrolii Kullamsm Alaninda kalmaktadir,
Tasinmazlar Uzernde yapilasma izni bulunmamaktadir.

4.1 Dejerlemesi Yapilan Proje fle Iigili Denetimlerde Bulunan Yap: Denetim
Kurulusunun Unvam, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel (izerindeki herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi TaPu
KUTUGUNDE VARSA SON (C YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,

SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIN BILGILER

Degerlemeye konu tasinmaz 18/03/2021 tarihinde Tiizel Kigiliklerin Unvan Dedgisiklidi islemi gbrmiistir.
Taginmazn NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETT adina tescill oldugu
gérilmistiir. Tapu kitidl gbrilemediginden son iig yil icerisinde herhangi bir alim satim iglemine konu
olup olmadif) tespit edilememistir. Séz konusu tasinmazin kitigi incelenamemistir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiye'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83.154.997 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet
eden nilfus 2019 yilinda, bir Gnceki yila gére 1.151.115 kisi artt. Erkek niifus 41.721.136 kigi olurken,
kadin nifus 41.433.861 kigl olarak befirlenmis, toplam niifusun 950,17 oramini erkek nifusunun,
%49,83 lusmini ise kadin nifusunun olusturdudu gériilmistin, Tirkiye'in yillk nifus artis hiz, 2019
yilinda %b013,9 olarak gergeklesmistir, 1l ve llge merkezinde yasayanlann orani %592,8 olmustur. il ve
lice merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda 992,8%

yikseldi. Belde ve kiylerde yagayanlarin oran ise %7,2 olarak gergekiesti,

Tirkiye nifusunun %18,66'sinin ikamet ettidi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisl lle en cok niifusa
sahip clan il oldu. Bunu srasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile fzmir,
3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli ise 84 bin
660 kisi ile en az niffusa sahip olan il oldu.

Ulkerizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yag, 2019 yilinda &nceki yila gbre artis gdstererek 32,4 oldu,
Urtanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldudu
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iller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 ile Balikesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en diisik oldufu
iller ise sirasiyla; 19,7 fle Sanhurfz, 21,3 ile Sirnak ve 22 fie Adn oldu,

Nifus Plramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (gahisma cafindakl) nifus 2017 yiinda bir Gnceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gére, ¢alisma cafindaki nifusun orani 9667,9; gocuk yas grubu olarak
tanimianan 0-14 yas grubundaki ndifusun oram 9%23,6; 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram ise
%8,5 olarak gerceklesti.

Tirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere géire Turkiye'de kilometrekareye disen kisi sayismin
arttigi gorillmigtir. NOfus yoduniugu olarak ifade edilen “bir kilemetrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2016 yhna gére 1 kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilsmetrekareye disen 2,892 kisi ile
nifus yoduniudunun en yiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile
fzmir takip ettl. Nifus yodunlugu en az olan Il ise bir tinceki yida oldugu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi fle Tuncell oldu.

Yizélclmi bakemndan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yodunludu 56, en kilciik yilzéicimiine sahip
Yalova'min nifus yofunlugu ise 297 olarak gerceldesti.

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamig oldugu Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi
Sonuglari, 2017 raporundan faydalanimigtir.

Sanayi Verlleri [*) )
Tirklye Istatistik Kurumu verilerine géire 2018 yili Ekim ay1 Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim
ve takvim etkisinden anndinlmes sanayi dretiminin bir Sncekd aya gore %1,9 azaldid gbrilmastir.

Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin alt sektérlert (2015=100 temel yilli) incelendifiinde,
2018 yil Ekim ayinda madencilik ve tasocakgiid sektirli endeksi bir énceki ayva giire %1,3, imalat
sanayi sekttrll endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadimi sektéri endeksi
%1,2 azaid,
Takvim etkisinden armdinimig sanayi Uretiminin bir Gnoeki yiin ayre ayina giire %5,7 azaldig)
goriimiistir.
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Takvim etkisinden anndinlmiz sanayinin alt sektdrleri (2015=100 temel yill}) incelendijinde; 2018 yil
Ekim ayinda madencilik ve tasocakgihl sektirl endeksl bir Sinceki yilin ayni ayina gore 96,1 artarken,
imalat sanayi sektdrl endeksi %66,5 ve elektrik, gaz, bubar ve iklimlendirme Oretimi ve daditimi sektdrd
endeksl 91,2 azald.

Sanayi iiretim endeksi ve dedigim oranlari, Ekim 2018 {2015=100)

e s s -
Sanayl uretlm iﬂdiﬂﬂ wo degiglm oranlan, Ehim 2018 -
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Ana sanayi gruplan (MIGs) simflamasina gbre, Mevsim ve takvim etkisinden arindindmis ana sanayi
| gruplarnda en yiiksek artis %12 4 ile Yiksek Teknoloji sektiriinde gerceklesmistir.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Tirkiye'nin Uglinell bilyiik sehri olan Izmir, catidas, galismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir,
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Tzmir; sinir kenti ve farkl) biilgelerin gecis merkezi konumunda olan Tiirkive'nin 3. biiylk kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumiu Izmir 8.500 yilik gecmisi ile de biylk tarthi ve kiltiirel zenginidi
barindirmaktadir,
Lzmir; codrafi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginfigi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupal sehri olmasi,
farki bilgeler arasinda gegis noktas) olmas: dolayisiyla ulagimn kolayhii (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullanim kolaylig ve rahathdi), turizme uygun iklim yapis,, kiltlirel fazliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-kilitirel yapisi, 629 kilometrelik kiyi uzuniufiu ve bunun 101 kilometrelik
balimindn tamamen dodal plajlan icermekte clmas: ile de farkh turizm cesitlerine uygundur,
lzmir ayni zamanda Farkl) kiiltiiderin, yasam tarzlannin, inanclann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yiidir bir arada banis icinde yasadidi bir hosgéirl sehri ve kavimier kapisidir.
Izmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Tees (Sifacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allianol (Yortank), Thyrea (Tire), Phokala (Foca), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
(Cesme), Kiazomenal (Urla), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliada) gibi tarihte
hukum sirmus clan uygarliklann yasadid) topraklara ve hala gin yilziine clkmamis pek cok uygarik
merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarihin her déreminde insan sajh@ina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, ‘Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Gifne, Iica, vb, sifa merkezleri ile ginimilzde de &zellikle Iskandinav
ilkelerinden ve dinyann her yerinden gelen ziyaretgilerine sadlikh yasam alternatiflerini sunan ve
tansiyeli cok yiksek olan safjlik ve termal turizm merkezidir,
limi
Akdeniz ikim kugadjinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan ilik ve yadish gecmektadir, Dadlann
denize dik uzanmasi ve ovalann Ig Bat Anadolu esidine kadar sokulmas, denizsel etkilerin ic kesimlere
kadar yayilmasna olanak vermektedir. Ancak, Il bitliniinde yikseklik, bat ve kiyidan uzakiik gibl fizikssl
codrafya farkhiklan, yadis, sicaklik ve giines apsindan énemli sayilabilecek iklim faridilklanna da yol
acmaktadir. Temmuz-Adjustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir, Kar yafist yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarnda “imbat” ismi verilen riizgér serinlik getirir, Kara ve denizin gece-glindlz
arasindaki 1s;nma ve soduma farkindan meydana gelen bu rilzgér sadece bu ile aittir, Kavurucu yaz
ginlerinde Izmir'e tath bir serinlik getirir.
Bitki Ortiisii
Akdeniz iklim bdlgesinde yetisen genis, sert ve ifine yaprakli, sirekli yesil kalan, kuraklia dayanikh ajac
ve gzhiar, yaygin dodal bitki drtlsind clusturur, Bitki dridsinde kmlcam, fistk cami, karacam, seh,
maaki ve zeytin afaclanna bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar, Kozak Dadji,
Tiirkive'nin en biyilk cam fistid istihsal yerlerinden biridir,
Cofjrafya | |
Lzmir Ili kuzeyde Madra Daglan ve Balikesir Il simin, gineyde Kusadasi Kérfezi ve Aydin 11 sinn, batida
Gegme Yanmadasi ve kendi adi lle anilan Izmir Kirfezi, dodusunda da Marisa 1l simin lle gevrilmis bir
cojrafyaya sahiptir, Lzmir ill iginde Ege Bélgesinin dnemli akarsulanndan olan Gediz'in asadi giin ile
Kigukmenderes ve Bakircay akis gisterir, Difierler! sel karakterli kilciik akarsulardir,
Gediz Nehri, [chat Anadolu'da Murat Dadi'ndan dofar. Toplam uzuniugiu 400 km.dir. Tzmir simin icindeki
Yamanlar Dadindan dogan Kemalpasa Cayl Gedizin en Gnemli kollanndan biridir. Gediz, Manisa
Ovasfrun batisinda Izmir il sivnna ulasir, Yamanlar Dadi ke Dumanh Dad arasindaki Menemen
Bojan'ndan gegerek, Foca'nin giineyinde denize dokiilmektedir.
Kiigikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketli bir cvay,
sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dokillr. Kiglkmenderes de bol aliivyon getirdilii icin, kiyi
lzgisini devamh olarak ilerletmig, bu ylizden ilk cadlann en Gnemll liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmstr,
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Bakirgay, doduda Omerdad, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadiindan gelen kollardan olugur, 128 km
uzuniujundadir. Ege Havzasi'min bir parcasi olan ve biyik balGmil Izmir il sivrlan gerisinde ver alan
Bakirgay Havzasi'nin en dnemli akarsuyudur, Candarh Kirfezi'nde denize dikiiimektedir,

Deviet Su Isleri Genel Midirligl verilerine giire Tzmir Il sinrlar icerisinde:;

isletmede olan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alagati (Cesme), Balgova, Beydad, Catlkoru
(Kmik Pasakdy),Gizelhisar (Aliaga)Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtah {GOmdilddr), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kink-Pasakéy) barajlan.

* 2 gblet; Tzmir Karaburun Mordogan ve Menderes Defjirmenders Atakiy Géletiori

Insa halinde olan;

~ 4 adet Bara] ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yifiitler (Kemalpasa), Rahmanlar
{Odemis) barajlari

# G adet golet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanli, I‘.'}deml-.'j—
Bademli, Tire-Yenigehir gbletieri bulunmaktadir.

Yeryiizil Sekilleri

Izmir llinin yeryliz(i sekillerl, yalin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dofu bat dofrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan ¢iikiintil ovalan ve akarsu afizlarindaki birlkinti ovalari, yerylzii sekillerinin
ana hatlanm meydana getirirler.

llin en kureyinde Madra Dedlan bulunur. 1250 metreyi asan ylkseklie sahip olan bu daliler,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile giineyindeki Bergama Owvasi arasmda Snemli bir yOkselt
meydana getirirler. Glneybatiya, Alinova ve Dikil'ye dodjru uzanan kollan kiy yakinlanna kadar ulasir
ve burada sicalarak kiyr diziiklerine kangir. Madra Dadlar’'nin giineybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidag adi fle aruhr. Burada ylkseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Daglan Gzerinde baz) yerler 500-700 m. yiikseklijinde hafif dalgal diizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ormanian ile kaph Kozak Yaylasi bunlann en bilinenidir. Madra Dadlan’nin
gineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarl Kérfezine kadar
kuzeydodu-glineybati dojrultusunda uzanir, Uzunlugu 60 km. kadardir, Bakircay ve kollannin getindif
alivyonlaria ortdki olan ovamin en fazia genisledidi yer Kink'in kuzeyinde bulunur.

Bakirgay Ovasi'mn glneyinde Yunt Dadlan yer alir. Buniar, dofudakl Sultan Dadlan ile birlesirier, Akarsu
vadileri ile ok pargalanmigiardir. Yunt Dagi, Dumanh Dag), bunlaria birlesmis durumda olan Sultan Dadi
ve Camhdad, Bakircay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz daglik bir alan meydana getirir. Dumanh Dag'n
en yiksek noktas: 1098 m. dir.

Dumanl Dag'in guineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldufiu ¢ikintd alam bulunur ve Dumanl
Dag lle Yamanlar Dady arasinda 10 km. uzunlufunda dar bir bodaz meydana getirir. "Menemen Bofiaz"
ad) verilen bu dik yamach derin vadinin dodusunda Alasehir'e, hatta Sangdl'e kadar Gediz Ovasi uzanr.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinrlan iginde kalr. Menemen Bodazi, batya dodru Emiralem'den
itibaren genigler, algalir, Gediz Deltasi'na bitigir. Gediz Nehrl, dékildGgi yerde genis bir delta meydana
getirmistir, Delta dizilflnin kuzey-glney dofrultusundakl uzuniuu yaklasik olarak 20 km. kadardir,
Menemen Ovas ve Ged|z Delta Ovas: adi verilen bu dilzidk, Glkemizin en veriml ovalarindan birini teskil
eder.

Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi (zerinde, tektonik kikenli
bir kayma sonucunda olusan cukurluda Karagdl yerlesmigtir, Yamanlar ve Manisa Daflan'nin meydana
getirdigi yikseklidin glineyinde bir cBkintl alarmi vardir, Bu cokiintii cukurunun bati kismu deniz
tarafindan kaplanmig ve lzmir Kérfezi meydana gelmistir, Kérfezin dofusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdigi aliivyonlann denizi doldurmasi ile olusmus Bormova Ovasi, onun dodusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur, Bornova Ovasi ile Kemalpaga Ovasi arasinda yiksekliii 250 m, ve kadar gikan
Belkahve Gecidi yer alir.
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Lzmir Kdrfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladigs cokiintl cukurunun gilineyinde, dogu-bat dodrultusunda ]
uzanan yliksek ve dadhk bir alan ortaya cikar. Bu dadlara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdadilar,
doduda Sanigdl'lin glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydo§usundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir,
Bozdadlar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulagr.

Burada ylkseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindeki
Kiglkmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. Izmir Kérfezinin dofusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
gikan Kemalpasa Dadlan heybetli bir girinim meydana getirir, [zmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizidag) yikseltilerinde yamaclar gok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batya dodru
yilkseklikier gittikce alcalr, Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tapelere az rastianir.
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dodru uzanan daglar
bulunur. Bu dadlann en yiksek olani, Karaburun ilce merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar ghkan
Akdad'dir.

Bozdadlar'in ganeyinde Kiclkmenderes Ovasi yer alr. Uzeri cok verimii alivyon topraklan ile
oOrtlimdgtiir, Kiclikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torball ve Selguk'a kadar uzanir, Kiiclkmenderes Ovasinin baz yerlerine,
yerlesme merkezlerinin ismi veriimistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalar gibi).

Lzmir ilinin glney sinir Uzerinde Aydin Daglan uzanir. Bunlar Bozdadlar kadar yiiksek dediidir, En yiiksek
yeri Cevidi Dajinda 1646 m.ye ulagir. Aydin Dajdlari'min Kiigilkmenderes Ovasina bakan kuzey
yamacglan gok diktir,

Ulasim

Sehir icinde toplu tagm olanaklan son derece dizenll olup, tim semtlere ulasim kolaylikia
yepilabilmektedir. Sehir iginde ulagim otobis, metro ve feribot ile sajlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Kargiyaka, Bornova-Buca, Bomova-Gaziemir, Cidli-Bornova, Balgova-Indralti gibi merkezi
llceler arasinda minibls-dolmuslar lle ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim sadlanmaktadir.

BORNOVA Izmirin kuzeydodusunda
kalan ve Izmir merkeze 8 km uzakikta
olan Bernova'nin 45 mahallesi vardr.
lice cok eski bir yerlesim yeri lken 1881
yilinda belediyelik, 1957 yilinda ise iige
olmustur, Deniz seviyesinden
yiksekBdi yerlesim alanlannda 20 ile
200 metre arasinda dedismektedir. Bu
yikseklik daglk bélgelerde 600m'ye
kadar ckmakta hatta asmaktadr. Tige

merkezinin glneyinde yer alan genis
dizitk, Bormova Ovasi seklinde
adlandinirmagtir, Bomova  Ovasi;
Bozalan, Haclarkin, Karasuluk, Mersinli
ve Bayrakl Owvalannin birlesmesinden
olusmaktadir, Bu ovelar genelde
yvamaclardan inen sularin  getirdigi
allvyonlann birikmesivle olusmustur,
Higenin yilzBleiimi 220 km2'dir, fzmirin
merkezi Konak'in 8 km
kuzeydofusunda, Izmir Korfezinden 3
km dodudadir,
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Kuzeyinde Kargiyaka ilgesi ve Manisa il topraklan, dofusunda Kemalpasa ilcesi, babisinda Karsiyaka,
Bayrakl ve Konak, glineyinde Buca ile cevrelenmektedir, licede yer alan ormaniik alanlar su yoninden
oldukca zengindir, Yamaclardan akan sular, yer alt sulan ve yafislarla beslenen akarsular
bulunmaktadir. Manda Cayl, Kavakhdere Caw, Seytanderesi Cayl, Bomova Cayt ve Nif Cayr dnemii
akarsulardandir. Ayrica Yamanlar Dad iizerinde Ikizgél yer almaktadir. tkizgdl, cam ormanlan arasinda
Bornova’min dnemli dinlenme alanlanindan birini olusturmaktadir, lice merkezi, Yamanlar Dadi etedinde
kurulmustur. Hizh sanayilesme, kiylerden ve Gzellikle dodu bolgelerinden gelen giic fice niifusunun hzh
artmasina yol agmaktadir. Bunlarin yaninda, Ege Universitesinin ve daha sonra da Yasar Oniversitesi‘nin
kurumas, asker sayisinin artmasi ve bolgesel kuruluslann llgede bulunmas ilce nifusuna Bnemil
katkilarda bulunmaktadir. Tom bu unsurlann da etkisiyle 2018 vilinda flge nufusu 445,232 kisiye
ulasmigtr,

Bornova, hizla buytyen bir yerlesim alani ve bir Gniversite iigesi olmasinin yanisira gelismis bir sanayi
yoresidir. Giinimiizde sanayi-ticaret-egitim ve lojistik Ossi olarak {zmirin en gelismis iiceler arasinda
yer almaktadir. Ticenin tanma ve sanayiye dayal ticaret hacmi ve kapasitesi oldukca ylksektir, Tarm
ve hayvancihktan elde edilen gelir az da olsa bdlge ekonomisine katki sadlamaktadir, Tigede misrr,
bugday, arpa, yulaf, bérilce ve fasulye ekimi yapilmaktadir. DSI, Karayollar, Tanm ve Orman, Gida
Kontrel Laboratuvar Izmir | MUdUriogl gibi kamu kuruluglannim il merkezleri Bornova'dadir. [zmirin
konutianmin Gnemii bir bilimi de bu figede yer almaktadir. iigede 14 banka, 84 subesi lle hizmet
vermektedir, Bornova'da sanayilesme yodundur. Sanayi sitelerinde ana metal, tasit, plastik, gimento ve
toprak mamuller! dallarnda biyiik, kiiglk sanayi ve lretim kuruluslan bulunmaktadir, Sanayi isyerlerinin
Uretimi i¢ ve dig piyasaya yGneliktir, Dis ticarette ozellikle gida, ctomotiv, dékiim, insaat malzemeler,
mesrubat ve icki sanayl basta gelmektedir. Ticede yer alan baslica sanayi siteleri; MTK Tekstilcilar
Carssi, Bornova Ayakkabalar Sitesi, Borneva Ziicaciyeciler Sitesi, Bormova Hurdaalar Sitesi, NI-KA-IS
Kilcilk Sanayi Sitesi, Bornova 2. Sanayi Sitesi, Bornova 3. Sanayi Sitesi, Kigik Sanayi Sitesl, Bornova
5. Sanmayi Sitesi, Kerestediler Sitesi'dir. Bormova'daki 8nemll Ihtisas carsilan; Fincanalar Carsis,
Manifatura, Tuhafiye ve Konfeksiyon Toptanalan Toplu Isyeri Sitesi, Ambarlar Sites|, Kara Maklivecileri
Sitesi, Kerestedler Sitesi ve Hurdacilar Cargisidir. Iicede blyik 23 alisveris merkerleri olarak Park
Bornova, Kogtas, Point Bornova ve Forum Bornova yer almaktadr. figede orta 6§retim ik, orta ve lise
seviyesinde 99 deviet okulu ve B8 Ozel okul olmak tzere toplam 187 okul bulunmaktadir, Okul &ncesi
seviyesinde [k, orta ve lise biinyesinde 59 adet deviet ve 10 adet dzel okul faalivet gistermektedir.
Baliimsiz anackulu sayisi ise 50'si tizel ve 2'sl devist olmak lizere 52 adettir. Ayrica ficede 3.700 dekar
alana sahip olan ve 63 yillik gecmise sahip Ege Universitesi ve 2001 yilinda kurulan Yasar Universitesi

bulunmaktadir. Ege Universitesi RektoriUgi biinyesinde bulunan 14 Fakiilte, 14 Yiksek Okul ve 9
Enstitl ile egitim ve tdretime devam etmektedir. Yagar Oniversitesi, 7 Fakiilte, 2 Yiksek Okul, 2 Enstitd
tle 7409 Ggrencl ve 417 Akademisyen Personelle Efjitim Ofretim yapmaktadir. figede sadlik hizmetler,
Ege Universitesi Tip Fakiiltesi Hastanesl, Bornova lige Saghk Midariugine badh kurumiar fle Bornova
Tirkan Ozilhan Devlet Hastanesi ve buna bagjl 1 Semt Poliklinitii, Tepecik Eitim ve Arastirma Hastanes|
Ek Hizmet Binasi ve buna badh 1 Semt Poliklinidi, Afiz ve Dis Sa§lifii Merkezine bagih 2 Semt Polikiinidi,
Bornova Giemen Sagli Merkezi, Cicekli Kéy Sadhk Evi, Yaka kiy Sadlk Evi ve Ozel Salilik Kurulusian

tarafindan verilmektedir, fzmirin difier iicelerlyle karsilastmildignda Bomaova turizm agisindan goreceli
olarak daha az bir potansiyele sahip olsa da; tarih boyunca iicede hilkilm siiren uygarliklardan geriye
bircok eser kalmigtir.
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8. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Degerieme konusu gayrimenkul; Izmir 1li, Bornova Ticesi, Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevkii, 135
Ada, 112 perseide konumiudur. Konu tasmmaz Istanbul Caddesi (zerinde Manisa istikametinde
llerlenirken Bornova Belediyesi Fen Isleri Santiyesi gecildikten 1.2 km sonra hemen sadimizda
konumludur. Taginmaz [stanbul Caddesine cepheli olup cevresinde benzer nitefikli orman arazileri
bulunmaktadir,

9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektdrd Verileri:

Insaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019

Insaat maliyet endeksi (IME}, 2019 yili Nisan ayinda bir snceki aya gére %1,60, bir Snceki yilin ayni
ayina gire %26,41 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi 92,14, iscik endeksi %0,41 artt,
Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gre malzeme endeksi %:26,52, iscillk endeksi 926,15 artti.
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Tablo: Insaat maliyet endeksi, yillik dedisim orani, Nisan 2019
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Bina ingaah mallyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,39, bir Gnceki yihn ayni ayina géire 926,59 arth.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,94, iscilk endeksi %0,23 arttl. Ayrica bir Snceki yvilin ayni
ayina gire malzeme endeksi %26,75, Iscilik endeksi %26,23 artt.

Tablo: Bina ingaat maliyet endeksi, yillik defisim orani, Nisan 2019
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Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %2,28, bir Gnceki yilin ayri ayina gore
%25,80 arth. Bir tnoeki aya gire malzeme endeksi %2, 75, isgilik endeksi % 1,12 artt. Aynca bir nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %25, 79, iscilik endeks| 225,86 artt.
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| Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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insaat maliyet endeksi ve degisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
Bironcek  Broncek wilEn
ayapgbre ayniayna gire
Sektorer Malivetgruby  Endeks defdisim (%} dedigimits)
ingaat Toptam 102,27 1,50 2641
Halzemea 187 58 2.14 2652
Igcilik 203,63 041 28,15
Bira ingaat Toplaim 191,42 1348 28,53
Malzemea 186,18 1,04 26.75
Isciil 203,66 0,23 26,23
Bina digs Toplam 195,11 2,28 25,80
yaplanningaal  pyapeme 192 09 275 2579
Iscillk #03.07 1,12 25 86
Ingaat Fsgiicii Girdi Endeksleri
I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
insaat Sektoriinde istihdam

sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektdreri toplaminda takvim etkilerinden anindinlmis istihdam endeksi,
2019 yih 1. ceyredinde bir énceki yilin aymi geyredine géire %8,6 azaldi. Alt sektéirler incelendifinde,
endeks; sanayi sektdrinde %4,4, insaat sektiriinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektérerinde ise %6,9
azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi ise bir Gnceki ceyrede giire %32,1 azald.
Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektriinde %16, insaat sektirinde %610,0 ve ticaret-
hizmet sektSrierinde %0,7 azald,
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| Ingaat Sektériinde Calisma Saati
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis calisilan saat
endeksl, 2019 yii 1. geyredinde bir Snoeki yilin aymi ceyrefiine goire %9,9 azaldi. Alt sektbrier
incelendidinde, endeks; sanayi sektirinde 95,8, Insaat sektirinde %294 ve ticaret-hizmet
sekttirierinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis calislan saat endeksi ise bir
onceki ceyrede gbre %2,2 azald, Alt sektiirler incelendidiinde, endeks sanayi sektériinde %1,0, insaat
sekitdriinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektorlerinde %1,1 azaldi.

ingaat Sektériinde Briit Ucret

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden arindirdmig brit Ooret-maas
endeksi, 2015 yili 1. geyredinde bir Gnoekl yilin aymi geyrefiine gore 14,6 artt. ARt sektdrler
incelendiginde, endeks; sanayi ssktiriinde %17, 1 artt, insaat sektorinde %5,2 azaldi ve ticaret-hizmet
sektbrierinde % 16,3 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis briit tcret-maas endeksi ise bir
onceki geyrede gore %6,0 artt. Alt sektrler incelendifiinde, endeks; sanayi sektiiriinde 95,9, insaat
sektriinde %1,9 ve ticaret hizmet sekttrlerinde %6,7 artt,

Takvim etkisinden armdinims isgiicil girdi endeksleri, 2016-2019
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden anndirimis saatlk isglci
maliyeti endeksi, 2019 yil I. geyrefinde bir dnceki ylin aymi ceyredine gore 9027,1 artti. Alt sektérler
incelendiginde, endeks; sanayi sektirlnde %24,3, insaat sektériinde %34,9 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %25,5 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinilmig ssatiik isgUcl maliyeti endeksi ise bir onceki geyrede gire
%8, 1 artt. Alt sektirler incelendifiinde, endeks; sanayl sektériinde %6,5, insaat sektérinde %13,4 ve
ticaret-hizmet sektdrlerinde %7,8 artt.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim atkilerinden arindinlmes saatiik kazang

endeksi, 2019 yih [ ¢ inde bir dnceki wiln ayni ing gore %272 arth. Alt sektdrler
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incelendifinde, endeks; sanayi sektdrinde %24,3, insaat seKtorande 34,3 ve Ucarst-hizmet
sektbrierinde %258 artt.
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinime saatlik kazang endeksi ise bir dnceki ceyrelie giire 98,4
artt. Alt sektdrler incelendidinde, endeks; sanayi sekttirlinde %7,0, insaat sektériinde % 14,0 ve ticarst
hizmet sektirlerinde %7,9 artty.
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérieri toplaminda takvim etkilerinden anndinimeg saatlik kazanc disi
Isglcl maliveti endeksi, 2019 yil I, geyredinde bir Snceki yibn ayni ceyredine gire %26,5 arthl. Alt
sektorler incelendidinde, endeks; sanayi sektiriinde %24,6, insaat sektérinde %38, 0 ve ticaret-hizmeat
sektirierinde %24, 1 artt,
Mevsim ve takvim etkilerinden anindiriimis saatiik kazang disi isglicii maliyeti endeksi ise bir Snceki
ceyrede gbre %6,7 arthl. Alt sekttrler incelendidinde, endeks; sanayi sekttrinde 94,3, ingaat
sekiorinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektirierinde %7,2 artti.
Takvim etkisinden arindinlms isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
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[2015=100]

Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
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Ciro Endeksier

Nisan, 2019

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden arindinimis ciro endeksi,
2019 yih Nisan ayinda bir Gneeki yilin aym ayna gire % 14,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirilmig toplam dro endeksi ise bir Gnoeki aya gore %0,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
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 Mevsim ve takvim atkilerinden anindininus toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Bnceki yilin ayni ayina
gore %22,3 arth. Mavsim ve takvim etkilerinden anndinlmig sanayi ciro endeksi ise bir énceki aya gére
%l,4 artt,

Takvim etkilerinden anndinimig ingaat dro endeksi, 2019 yi Nisan aynda bir Gnceki yilin ayni ayina
gare %ol4 azaldl. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi ise bir Gnceki aya giire
%ul1,6 azald.

Talkvim etkilerinden anndinimig ticaret cire endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki vilin ayni ayina
gore %12,2 artt, Mevsim ve takvim etkilerinden anndirdmis ticaret ciro endeksi Ise bir Snceki aya gbra
%0,7 azaidi.

Takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi, 2019 yih Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %6239 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi ise bir Snceki aya gbre
0,6 arth,

Ciro endeksleri ve dedisim oranlar, Nisan, 2019
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Yaps Izin Istatistikleri
Ocak-Mart 2019

Yapi Ruhsats;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin 2019 yilinin ilk {ig ayinda bir Gnceki yila géire bina says:
Yedd,5, ylzblcimi %37,7, defjeri %19,8, daire cayis %45,9 azaldi. Yapi ruhsat verilen binalarin 2019
yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapdarn toplam yizélciimil 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m2'si konut, 7,6 milyon m2'si konut

disi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullarim alam olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 11,5 milyon
m2 fle en yilksek paya iki ve daha fazla daireli lkamet amagh binalar sahip oldu, Bunu 2,6 milyon mz2
ile kamu eglence, editim, hastane veya bakim kuruluglan binalan izledi. Yap sahiplidine gbre dzel sektir
14,3 mityon mZ lle en biiyik paya sahip oldu, Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sakttrii ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatiflern izledi. Daire sayisina giire ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'G zel sektdr,
7 bin 902'si devlet sekttnd ve bin 58'1 yapi kooperatifier! tarafindan ahnd.

Yapilarin toplam yizdicimiine gire 3,6 milyon m2 fle istanbul en yiiksek paya cahip oldu. istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 lle Konya ileri izledi, Yiiz8lcimi en disik olan iller srasmyia
Igdir, Karabiik ve Ardahan oldu.

Daire saylanna gire Istanbul il 13 bin 668 adet ile en yilksek paya sahip oldu, istanbul'y 4 bin 375
adet ile ir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izledi. Daire sayws en az olan iller siras: ile Ardahan,
Karablk ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsaty, Ocak — Mart 2017-2019
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Yap: Kullanma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yap kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ik Oc ayinda bir Snceki yila
giire bina sayisi %10, ylzticimil %29 4, dederi %66,7, daire sayisi %21,1 arth. Yap kullanma zin
belgesi verilen binalarin 2019 yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam yiizolcimi 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'sl ise ortak
kullamm alars olarak gergeklesti, Kullanma amacina gdre 38,4 milyon m2 fle en yilksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yapi sahiplidine gdre &zel sektér 43,4 milyon m2 ile en biiyik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 fle deviet sektord ve 1,2 milyon m2 ile yvap kooperatifieri iziedi.

Daire sayisina giire ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's &zel sektir, 21 bin 182'i deviet
sektdril ve 4 bin BB1'l yapi keoperatifieri tarafindan alindi, Yapilann toplam yiz8lelimiine gére 12,3
milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. istanbul'u 5,5 milyen m2 fle Ankara, 2 milyon m2
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lle Tzmir izledi. Yiizélgimi en diisiik olan iller Sirasiyla Tuncel, Ardahan ve Batman aldu, Daire sayilarina
gore, Istanbul ili 60 bin 657 adet lle en yiiksek paya sahip oldu, [stanbul'u 19 bin 354 adet ile Ankara
we 11 bin 457 adet ile Izmir llleri izledi. Daire sayis en az olan lller sirasi ile Tuncell, Batman ve Ardahan

oldu,
Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
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Konut Satig Istatistifden

Mayis 2019

Konut Satiglar;

Turkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir nceki yilin aymi ayina gbre %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu. Konut sabislannda, Istanbul 15 895 konut sahs ve %19,3 ile en yiksek paya
sahip oldu. Sats sayilarna gére Istanbulu, 8 240 konut sabig ve %10 pay ile Ankara, 5 091 kenut
satig ve %6,2 pay ile Antalya izledi, Konut sabts sayisinin diigik oldudu iller srasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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Ipoteldi Konut Satislari;

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gbire %85,8 oraninda azals
?ﬁﬂ'ﬁ'ﬂ'&k 5 231 oldu, Toplam konut satislan icinde ipotekdi satislarin pay) %6,4 olarak gerceklesti,
potekli satigiarda Istanbul 1 163 konut sahisi ve %22,2 pay Ile ik siray: aldi. Toplam konut satislan

igerisinde ipatekli satis payinin en yiiksek oldufu il %19 ile Eskisehir oldu.
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Diger Satis Tirleri Ile Gergeklesen Satislar;

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir Gneeki yilin aymi ayina gore %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Dider konut satiglannda Istanbul 14 732 konut satisi ve %19,1 pay ile ilk siraya yerlesti
Istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger satislanin payi %92,7 oldu, Ankara 7 658 difier konut
satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y: 4 829 konut satis ile Antalya izledi, Difier konut satisinin en az
oldugu il 4 konut fle Ardahan oldu,
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10.  INSAAT VE KONUT SEKTOR( FAiz — GELIR ETKiST

Makroekonomik bir defisken olarak ele alddimiz faiz kisaca, ‘paranin mallyeti veya kiras’’ olarak
adlandiniabilir. Faiz; risk primi, genel dig ve I ekonomik sartiar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir, Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak faziasi olanlardan elde ettikleri Bding para
olma dzelifi tagidifindan hem yabnmclar hem de tiiketicller agisindan dnemli bir defiiskendir.
Turkiye'de gayrimenkul sektdriinin ‘belli standartiarda bannma' girevi disinda "yatirim araci’ olma
Gzelldi de sirmektedir. Belli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en &nemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlandir. Tim sektérier Ozerinde oldudu kadar hatta daha fazla
oranda talep yanll degigiklikle ingaat firmalarimin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan 'faiz' degiskeni satrglar ve buna badhrmi tim parametreler icin kritik Sneme sahiptir, 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan dnemil diglide talep boyimesi sadlamis ve [sletme maliyetier
acisindan azaloc bir etkl yaratmistir,

Konut kredileri faiz oranindaki degisim hane halkinin konut satin alma talebini belidemekte dolayisivia
xonut kredisi faiz oraninda meydana gelen diisiis hane halkinin konut satin alma talebini arbirmaktadir.
Konut kredileri faiz orani fle konut sahipligi bilylime hizi ve konut sabis sayilaninin arasinda pozitif yénli
bir ligki bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislarini anlamb bir derecede
artirmaktadir. Tlrkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh disti§o 2002-2013 Mayis
goneminin ardindan Fed'in aciklamalan ve ig ekenomik risk algisivin artmasina paralel hizh bir yiikselis
trendi yaganmigtir. Bu siireg kredi faizleri ve difier tiim faiz tiirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur, 2014 baginda griilen diviz cikislan ve artan didier risk algilan yiiziinden TCMB'nin diviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlannda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB el ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlannda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yih baslannda biiyiimeyi destekleyici politikalar hayata geciriimeye calisimistr. Ancak 15 Temmuz hain
(darbe girisimi, jeopolitik riskder nedeniyle faiz oranlannda ve risk primlerinde istenilen hedefe
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ulagimamistir. Bu geligmelere ragmen 2016 yili biiylime orani ve genel ekonomik sartlar bakimindan
kitl gecmemistir,

2017 yilrin il yarisinda, finansal sistemi destekleyict makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegviklerl sayesinde, kredi bilylimesindeki canlanma devam etmistir, Finansal istikrar acisindan nem
arz eden ve kredi bilyimesinin ktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini dzetleyen bir gésterge olan
net kredi kullaniminin GSYH'ye orany, yilin iking geyredinde de artis kaydederek yiizde B,7 seviyesine
yukselmigtir, 2017 sonu itibariyla oran bu civarlarda seyretmektedir, Tim bu gelismelerin
toplulagtinimig bir gdstergesi nitelifinde alan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 wih genelinde,
finansal kosullann iktisadi faaliyetteki canfanmayn sinrll dizeyde de olsa destekledifiine isaret
etmektedi.

Konut kredileri Szelinde faiz oranlanna bakbiimizda ise 2016 yili ikinci geyredinden itibaren yasanan
gerileme edilimi Mart 2017'den sonra yerini ylkselise brakmistir, Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilesinde aylik faiz oram %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 dciinc
geyredinde ise bankalar tarafindan sadlanan 120 aylik konut kredi oranlan aylik olarak %0,99 ile %1,29
arasnca dalgalanmaktadir, Bu aranlar gectiimiz bir dnceki ceyrek doneme gbre yiikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 déneminde konut Faizier en yiiksak deferini alrmastir,

Kanul Kredigl Faiz Oranlan
{Aylik ve Yillik Bilagik Dlarak)

L Qe i1? EXT]

Kamaw TOME ve GYODER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukca etkilenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tagst, Ihtiyag krediler ile kredi karh il yapilan harcamalarda kendinl géstermeldtedir.
subat 2018'de acklanan 2017 whna alt bireysel kredilerin gelisimine géire konut kredileri tutar 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutar 199 Milyar TL'ye gikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye cikmistr, 2017 yilsonu itibariyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki pay: %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %4l'e ulasmistr. Kredi kartlanmin pay) Ise %19 olarak
gerceklesmistir. Bireysel kredi hacml ve artisi mutedil olarak, stirebilir,
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Bireysel Kredilerin Degigimi (2010 - 2017)
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Krediler ait difjer tnemii bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal defiisimidir, Ceyrek déinemier
itibariyla miktariara baktgimezda 2016 yil son geyredinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
cikma gldlsiiyle tiketiclerin clumlu davrams hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
arurmistir. 2017 yib boyunca ise gerek faizierdeki arbg gerekse tiketicilerin yiildeniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yéneimeler! nedenivle goreceli bir distis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan
(Bin TL/Adet)
200
|15n 1 Mz ME N W gy 48 P H:—__Iiz

g.:i_,_,—'.' —lr L e

Kaynak: TBE, GYODER

Bagitk aftinda yapian dederlendirmeler, grafik ve tablo analizler! Emisk Konut GYO A.5. Mays 2018
Gayrimenkw! ve Konut Sektdirine Bakis Yayirndan derlenmistir,
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11.  DEGERLEMESE YAPILAN TASINMAZA fLiSKIN ANALIZLER

11. 1.Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler:

2008 yinda ABD'de martgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
diinyayi saran ekonomik krizin etkileri Ulkemizde de tim sektOrlerde yodun olmamakla birlikte
hissedilmigtir, 2008 yiinda yaganan kilresel kriz nedeniyie gayrimenkul sekttriinde taleplerde cok hiz
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur,
Krizin  etkisiyle bankalenn kredi faizlerini arbrmalan neticesinde maliyetler arttiii  icin
yaunmalann/vatandaglann yeni talepleri de ertelemelerine yol agmustir. Cok yodun sekilde devam
etrnekte olan ingaat yatinmlanmn hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektirde talebin gok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldudu gérilkmiistir. Ayni sekilde gayrimenkuliin konut
disindaki didler birlesenlerine de yansiyan bir siirec olusmustur, 2009 yili sordanina dodjru biraz toparianir
gibi gbriinen taginmaz ve sanayl sektdrl Glkenin blylime hzina paralel sekilde bilylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinms en cazip yatnim araci olarak defierlenmistir, Bu strecte banka kredi faiz oranlannin
cazibesi ve konut finansmaninin Gzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmasi
tle 2010 wil ile 2015 yillan arasindaki silirecte gayrimenkul piyasasi gincel duruma kadarki en pariak
donemini yasadigi grilmistir. 2016 yilinin son yansinda yaganan olumsuziuklar, tertir olaylan ve
ekonomik durguniuk gibl nedenierden dolay iilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektbrde olduu
gibi gayrimenkul sektbriinde olumsuz bir durum yasanmasma sebep olmustur, Dlumsuz hava ve
sextordekl durguniuk, 2017 ywhinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymava devam
etmigtir. 2018 yilina bakildifinda ise faiz oranlanmin asad cekilmesiyle hareketienen gayrimenkul
sektord, ylhn son geyredinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline donmiistir.
2018 wih 2.yansi kapsayan dénemde Tirkiye genelinde yasanan secim sonrasi dénem, déviz
kurlarinan hizh yuksedisi ve sonradan duradanlasmasi, gayrimenkul sektdrinin gecmis yillardan gelen
duradan yapisi sektbr agisindan bBlgesel farkliiklar gdsteren kangik bir dénemi isaret etmektedi,
Sektér hakkinda genel verl yayinlayan platformlar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksler)
incelendiginde gecen yila gére Tirkiye genalinde konut satislannin %S5 ile 10 oraninda artis gésterdidi
dgrenilmistir, Ancak artis beklenen diizeyde clmayip gayrimenkuliin diger gesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi oimadids dedierlendiriimistir. Bu dinemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
sektori krizden en son gikan sektir oldudu icin ekonomik iyllesmenin ve given ortaminin sadlanmasma
kadar bu egilim aynen devam edecektir.

11.2.Degerleme Isiemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérler:

—

Bornova Beledivesi Imar Midirliginden alinan sifahi bilgilere gbre dederleme konusu taginmazin
1/1000 - 1/5.000 Glgekli imar planlannin bulunmadi 1/25.000 Sicekli planda ; "17.12.2002

giin, 10162 sayih kurul karanyla 1. dereceden dodal SIT alan olarak belilenen ancak SiT derecesi
yeniden irdelenene kadar uygulamasi durdurulacak alan sinin” dahilinde kald Ggrenilmistir.
Taginmaz Dojal Ve Adaclik karakteri Korunacak Alanda, Strdiriilebilir ve Kontrolid Kullanim Alaninda
_kalmaktadir. Tasinmazlar izerinde yapilasma izni bulunmamaktadr.
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11,3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu 135 ada, 112 parsel, 636,00 m2 yizolclmll *Zeytinlik™ niteliklidir. Tasmmazin
kuzey yiinll Istanbul Caddesine cepheli olup difier yonleri komsu parsaller ile cevrilidir, Tasinmazin
cadde cephesi yaklasik 25 metredir. Taginmaz (zerinde herhangi bir yap bulunmamakta olup
mahalinde parsel sinirlan belirgin defjiidir. Tagnmaz efimii bir bélgede konumlu olup tizerinde zeytin

aglan bulunmaktadir,

11.4.Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlanin Kullaniima Nedenleri:

v

Dederleme calismasi, dedierleme konusu varhklarda millkivetle veya yasal tanimiaria ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama olmadsdii, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
soruntann goelilecedi varsayimi ile yapilmistr. Bu nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler géz ard: edilerek gayrimenkule kiymet takdin yapilmistir.

#  Miilkivetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugju,
* Mugteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgl ve belgelerin usulline uygun, dofiru ve aiivenilir

oldudu,

# Konu caksma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgl olmadidi,
# Raporda aks| belirtiimedikce milk Gzerindeki uygulamalann tiim yasa ve yinetmeliklere, imar

planlanna, yasal ve teknik kisitiamalara uygun oldudu,

Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idan belgelerin, yerel, ulusal veya Hzel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandinidids kullammiar icin alindid ve
yenilenebilecedi,

Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi (izerindeki yapilandirmalann parsal sinirdlan icinde
kaldifjs ve herhangi bir tecaviiziin olmads,

Milkii daha degderli veya daha az dederli kilabilecek, miilkiin zemin altin veya yapilarin sakd)
veya gbrinlr olmayan sartlan icermedidji,

Vergl, borg vb. sorununun bulunmadds, varsayilmistir,

Raporda aciklanan konular dismda aksl beyan edilmedikce miilkiin tapusu pazardanabilir ve
gecerli oldufu,

Secilen karsilastirlabilir drneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel &zeliiklers
sahip oldugu,

Secilen kargilagtirlabilir tmeklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda, glintimiz
sosyo-ekonomik kosullanrun gegerli oldudu,

Déviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmigtir.
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+ Rapor icinde aksi belirtilmedidl sirece miilkiin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararl madde mevcudiveti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadii
varsayilarak dederleme calismas: yapilmistir,

Degerieme uzmani bu gibi maddeler meydana ckartmak icin gerekli niteliklers sahip dedgildir. Mlkin
icinde depolanan veya miilkteki binzlann parcasi durumundaki tehlikeli veya cevreye zararl maddeler
miilkiin degerin etileyebilir. Depremseliik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir,

11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic Bilgiler Ve Bu Y&ntemlerin Seciime
Medenleri:

Degerlemeler, bir varidin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, |
maliyet ve defer kavramlan, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramiar hem Pazar
dederinl esas alan hem de pazar dgindaki kriterleri esas alan degedemelerle iligkilidir, Dedierleme
Uzmaniannin caligmalan agsindan esdeder bir &neme sahip olan bir diier unsursa, deferleme
sonuglarnin anlagilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclarn nasil elde edildifinin anlasimasidir,

Pazar ve Pazar Digi Esash Deder

En temel seviyede, deger, herhangi bir Grin, hizmet veya mal lle lliskili dért etkenin birbideryle olan
ligkisine géire olusturulur ve strdUriiliir, Bu faktéirler, fayda, kithk, istek ve satin alma gliciidiir,
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleylsl, bu dbrt deder etkeninin karmasik bir etiilegimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, safjladidi fayda ve istenir iinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kitht) ve olas: tiketicilerin satin alma glciinin limitleri tarafindan sinurlenir,
Bir mal veya hizmet igin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safladit fayda ile
olusmakta ve kith§) ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma glicll {zerindeki limitier nedeniyle
de sinrlanmaktadir,

Bir mal veya hizmetin Uretime nedeni olan fayda fle bu mal veya hizmetin lathdi veya sinir
mevcudiyeti genelde arzia Mgl faktirler olarak gdz dnlinde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik
Istedi yansitan ve mal icin Gdenebilecek miktan tanimlayan tiketid tercihlerl ve satin alma giicll ise
genelde (a/aple fighi fakttrier olarak gz éniinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallann, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas: arachigyia abalar ve saticilar
arasinda alm satiminin yapidid: bir ortamdir. Pazar kavrami, ahalar ile sabcilann herhangi bir
kisitlama olmaksizin faalyetierini gergeklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir mahn, hizmetin veya emtianin fiyatinun, malin arzi ile ters oranth ve malin
talebiyle dodru orantik clarak dedistidini belirtmektedir,

MUlk pazaraninda arz; isglicli ve Uretim malivetierinin sabit kaldid varsayimi altinda, belirli bir dénem
Icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Gzerinden satisa veya kiralamaya cikartilan millkiyet haklarin
temsil eder.

Talep ise; nilfus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiketici tercihlerd gibi diler etkenlerin sabit kaldi
varsayimi altinda, belirli bir dénem icerisinde bir pazarda muhtelif fivatlardan belirli tipteki milkivet
haklan icin talepte bulunmas: olast akcilar veya kiraclarn sayisindan olusmaktadir.
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Fiyat, maliyet ve deder

Fiyat, mal veya hizmetierin fiili olarak dedis tokusu ile ligkiliyken, malivet, mal veya hizmetin Uretim
masraflarini yansitmakta, deder ise satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve
saticilan tarafindan anlagabllecekleri olasi fiyat anlamina geimektedir,

Fiyat; bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya tdenen meblafdir. Dedis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister agiklansin
ister acikdanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacaktr. Odenen fiyat, arz ile talebin
kesigtigi noktay temsil eder,

Uretimle iliskill bir kavram olan Maliyet, el degigtirme igleminden farkli clarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Gretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamiandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve sabalan tarafindan
sonuclandirimas) muhtemel fiyat anlamina geimektedir. Dejer, mal veya hizmet icin ahalar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fivat temsil etmektadir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin Sdenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya igletmenin kurulu oldufu bir miilkiin sahipler, bu milkiin yatmmalan, sigortacian,
kaymet takdiri yapanlar veya derecelendirme géireviller], tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
normalin Gstinde istekll veya Gzel ahcilan, rasyonel agdan est ve gecerli sebeplere aym miilke farkh
dederler atfedebilirier,

Pazar Dederi Esash Degerlemeler

Pazar Degery, Pazar Dederi taniminin gereklerini karsilayan kosullarda dederlemenin yapidigi taribte
(ack) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin &l defistirecedi tutann bir temsilidic.
Pazar Degerini tahmin etmek icin bir Dederleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iy kullanim veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir, Bu kullanim, bir milkiin meveut kullaniminm devami niteliginde
olabilecedi gibi bir bagka afternatif kullanim da olabilir, Bu tespitler, pazardaki bulgulardan eide edilir,
Bir milkiin uygun bir pazarlamamin ardindan birbirinden bafimsiz istekli bir aliciyla istekii bir satio
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iligkiden etkilenmeyecedi sartlar
 altinda, bligill, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dedjerlemne
tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degery, satis veya satin alma malivetleri ve herhanai bir iliskili verginin mahsubu géz Bndne
alinmaksizin bir varligin tahmini dederi olarak anlasimaktadir.

Pazar Dederl, milkiin niteli§ini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecedi kosullan yansitan dedjerleme
yaklagimian ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amacyla
en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma yaklagi, indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklagimi, maliyet yaklagimi, proje gelistirme yaklasimi yer

almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu kargilaghrmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verflerini dikkate alir
ve karsilastrmaya dayal bir islemle defier takdiri yapar. Genel olarak esi yapilan bir milk,

aclk piyasada gerceklestirlen benzer milklerin satslariyla karslastinilir, nen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.
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11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktérier

SWOT ANALTZI:

Tk olarak 1970%erde is yanetimi amacyla kullamimaya baglanan SWOT analiz, ileriki yillarda fark
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, gliclii yénler
(Strengths), zayif ybnler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bag harflerini igeren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, ig ve dis durum degerlendirmesini iceren ve yiinetim agisindan su anki konumunu
ve onund gorebiimede blyik kolaylk sadlayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullanilmaktadir.
Calsma bblgelerimizdeki gelisim, yapiya ait Gnerilerin uygulanp uygulanamayacadinin anlasimasi icin
SWOT analizi yapimigtr,

-Taginmazin Ltanbul Caddesine cepheli olmas, | -Mevcut piyasa kosullan,

-Ulagimimin kolay olmasi, -Meveut imar kosullar,
-Egimli arazide kenumlu olmasi.

- Herhangi bir firsat unsuru bulunamamustar, - Global ekonomik krizin etkileri,

11.7.Uzerinde Proje Geli
Konu gayrimenkullin dederlemesinde "Proje Gelisgtirme Yéntemi” mevcut imar kosullan nedentyle
kullanilamarmustr,

11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkulln degeremesinde “Nakit/ Gelir Akamlan Analizi” kullaniimamistir.

11.9.Maliyet Olusumlar Analizi:
J Deger tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi”™ yéntemi kullanimarmstr,
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkullin deder tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi kullanimistr.
Yapilan plyasa arastrmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin kenumiu oldudu bélgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda m2 birim satis dederinin 900 - 1.200 TL/m? aralifinda oldudu tespit edilmistir,

Buna gdre tasinmazin defier; 636 m2 * 1.100-TL/m2 = ~700.000-TLolarak takdir edilmistir.

11.11.Dejerleme Konusu Tasinmazin Deder Analizi:

Konu gayrimenkuliin dederiemesi "Emsal Karsilastirma Analizi® yontemi kullanmak surefiyie
yapilmishr.

11.12.Degerleme islemine Etki Eden Faktrier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER

-Taginmazin Istanbul Caddesine cepheli olmas;, -Mevcut piyasa kosullan,
-Ulasirmimin kolay olmasi. -Egimli arazide kenumlu olmas:.

11.13.Emsalier

EMSALLER
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Emsal 1;

Konu taginmaza yakin, 263 ada 12-13-14-15-16 parselde konumiu, Istanbul Caddes! cepheli, benzer
imar koguluna sahip toplam 522 m2 pazarlikh clarak 2,300.000-TL bedel ile satliktir. Emsalier konum
bakimindan benzer serefiyelidir. Emlak darsman ile yapilan goriismede llana bu bedelden arama
yapilmadigi ilamn 750.000-TL bedel dvannda olmasi gerektidi bilgisi alinmistir. (B13-TL/m2) Pi Grup
Emilak: 0 530 700 87 12

Emsal 2:

Konu tasinmaza yakin, 267 adz 6 parselde konumily, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahip 6.919 m2 lik arazinin 150 m2 lik kismu pazarikh olarak 130.000-TL bedel lle satiiktir. Emsal
konum balormindan dislk gerefiyelidir. (866-TL/m2 * 0,90 (Pazarhik) * 1,30 (Serefiye) =
1.091-TLf m2) ikra Gayrimenkul: 549 604 35 04

Emsal 3: -
Konu taginmazlara yakin, 477 ada 36 parselde konumiu, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahip 10.758 m2 lik arazinin 4.700 m2 & kismi pazarhkh olarak 1.750.000-TL bedel ile satilidar, Emsal
konum bakimindan disilk serefiyelidir, (372-TL/m2 * 0,90 (Pazarlik) * 1,50 (Serefiye) = 502-
TL/m2 ) Sahibinden: 505 525 02 02

Emsal 4:

Konu taginmaza yakin konumiy, Istanbul Caddesi cephell, benzer imar kosuluna sahip 5.000 m2 alani)
beyan edilen arazi pazarikh olarak 5.500.000-TL bede! ile satiliktir. Emsal konum bakimindan benzer
serefiyelidir. (1.100-TL/m2 * 0,90 (Pazarhk) = 990-TL/m2 ) Turkuaz Gayrimenkul: 533 744
76 04

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE fLGiLi NOTLAR:
Yapilan piyasa aragtrmasi sonucunda ekspertize konu taginmazin konumlu oldufiu bdigede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli sabisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir, Yapilan incelemeler

| sonucunda ma2 birim sabig dederinin 950 - 1.200 Tl/m2 araldjinda oldutiu tespit edilmigtir.
11.14.Deprem Risk Bolgesi
[ 1oeRecE R 2. DERECE [ ] 3.DERECE [ | 4.DERECE[ ] 5.DERECE[ ]

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi yapiimamistir. ‘

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Gzerinde herhangl bir hukuki sorun bulunmamaktadir, J
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11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Dederlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gercekiegtirilebllir ve en yiksek dederi getirecek en olasi kullammudir. Tasinmazin imar kosullarina
istinaden yapilasarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullamm sekli oldufu kanaati ile dederleme

vapiimustar,

11.18.Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlann Dederleme Analizi:

Dederlerne konusu tasinmazda misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir,

12.  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

12.1.Farih Defierleme Yéntemlerinin Ve Analiz Sonuglarimin Uyumiastinimasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamass:

Konu gaynmenkulln degerlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” kullanilzrak yapimistir. Dederlems
konusu tasinmazlara emsal nitelikte tarla olarak kullanilan ve tasinmaz yakin cevresinde konumiu olan,
gerceklesmis ve sunumdaki sahs fiyatlan ve bolgede yiiz yiize ve telafon ile yapilan gérismeler ve

internet iizerinden yapilan arastrmalar anzliz edilerek taginmann defer tespiti vapimaya cahsilmistrr.

12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Neden Ve Gerekgeleri:

Raporda asgari bilgilerin tamammna yer verilmigtir,

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Ahnmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkmda

Gériis:

Parsel bos arsa durumunda olup {izerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

12.4.Dejerlemesi Yapilan Taginmazn, Taginmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhkiar Portfiyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadifii Hakkinda Goriis:

Dejerleme konusu tasinmaz ile fgili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde taginmazin
gayrimenkul yatnm ortakliklan portféiyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadith grliimiigtiir.
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13.SONUC

13.1.5orumilu Dederleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Rapora konu taginmazlann defier tespiti calismasinda yukanda saydgimez tfm olumiu ve olumsuz
faktorler, emsal tagmmaszlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyvasa fiyatlan gibi tiim faktérler dikkate
alinmig ve taginmazin buglinkl mevcut halleriyle dederi hesaplanmustir.

Dederleme konusu tagnmazin meveut imar kosullannda dolay sabis kabiliyetierinin Alicisi Az olabilecedi
dilsiniimektedir,

13.2. Tasinmaz 2021 Yili Icin Nihai Deder Takdiri

Degerleme konusu taginmeazlarin pazar dederi, emsal karsilastrma yaklasimina gbre bulunmustur.
Parselinin defer tespitinde ulagim ve cevre Gzellikleri, meveut ekonomik sartlar, satis kabiliveti gibi tim
faktdrler dikkate alinmistr, Bulundufiu bilgeye glire alic bulup bulamayacadi gibi tim fakttrer goz
onlinde bulundurularak, gayrimenkul deferlemesinde kabul girmis olan “Piyasz Deferi Yaklasimi®
kullaniimistir.

I KOV HARIC SATIS DEGER] | %18 1.0,V DAHIL 5AT5 DEGER|
| 7000008 826.000,00&

TASINMAZIN TOPLAM GUNCEL PIYASA DEGERI:

KDV HARIC 700.000-TL YEDIYUZBIN TURK LiRASI,
83.732-5 SEKSENUCBINYEDIYOZOTUZIKI AMERIKAN DOLARI,
69.102-€ ALTMISDOKUZBINYUZIKI EURO clarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 826.000-TL SEKizvUZviRmiALTIBIN TURK LirASI,
98.804-5 DOKSANSEKIZBINSEKIZYUZDORT AMERIKAN DOLARI
£1.540-£ SEKSENBIRBINBESYUZKIRK EURO olarak takdir edilmistir,

Bu rapor inceleme yapildii tarihteki meveut verileri yansitmaktadr.

Degerlemede + § 15 vanilma payr mevouttur.
»14.06.2021 tarihi itiban ile 1 LISD=8,36-TL, 1 Fura = 10,13-TL
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13.3. Degerlemede Kullamilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yéntemi

Bu yontemnde bélgede tespit edilen benzer izellikler giisteren ve satisa sunulmus ve/veya satilmis tarla
emsalieri tespit edilerek, taginmazin emsal taginmazlara gore olumiu-olumsuz zeliikleri dikkate alinmmis
ve buna gare olugan birim dederier indirgenmis, pazarik paylari géiz tninde bulundurulmustur.

636 m2 * 1,100,63-TL/m? = 700,000-TL

Emsal karglaghrma ySntemine gére taginmazin arsasinin yasal ve mevcut durum dederinin
| 700.000-TL olacadj tespit edilmistir.

13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK
Gayrimenkul Degerleme Uzmam
SPK Lisans Mo: 409818

Murat Ergun Dinger
Sorumiu Dederleme Uzmani
SPK Lisang No: 401386 SPK Lisans No: 401483

HETIVE e ety
I W vk A Mo 2
L e L T 434 5 80
'-'.:uE_'-!E-%-Z--mer,-m o EIm
1797 i g
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14. TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotograflarn
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CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
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14. 3.Dederleme Konusu Taginmazin Son ¢ Degerieme Calismasina fliskin Bilgi:
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