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YONETICI OZETi:
Degerleme Calismasmm Konusu:

Deferleme konusu gayrimenkuller, fzmir 1li, Bornova ficesi, tapu sicllinde Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu
Mevkii 12.654,00 m? parsel alanh, ZEYTINLIK vasifi 135 ada 98 parsel ve 3.292,00 m? parsel alanl,
ZEYTINLIK vasifli 135 ada 122 parselierdir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceriinde detaylandinkdify (zere, taginmazin Tapu ve Kadastro Genel MuddriGgd (TKGM) Portal
Hizmetleri'nden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadigi gorilmistiir. Tasinmaz zerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baslikta verilmistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Imar Durumu Bilgileri:

Bornova Belediyes imar Miidirligiinden alinan sifahi bilgilere gére deerleme konusu tagnmazlanin 1/1000
= 1/5.000 dicekli imar planiannin bulunmadifi 1/25.000 dlcekii planda : "17.12.2002 giin, 10162 sayill kurul
karaniyla 1. dereceden dofal SIT alani olarak belidenen ancak SIT derecesi yeniden irdelenene kadar
uygulamas: durdurulacak alan sin dahilinde kaldidi 88renilmistir, Taginmaziar Dodal Ve ASachk karakteri
Korunacak Alanda, Sirdirllebilir ve Kontrolld Kullanim Alaninda kalmaktadir, Tasinmazlar iizerinde yapilasma
izni bulunmamaltadir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap Bilgileri:
Konu taginmaziar zeytinlik vasfinda olup Uzerinde herhangi bir vapi bulunmaktadir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Defierleme konusu 135 ada 98 parsel ZEYTINLIK vasifi olup yasal ve meveut durumda toplam 12.654,00
m2 alana sahiptir. Tasinmaz hissell miilk olup NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANONIM
SIRKETI (55/1406) hissesine dilgen arsa alari 495,00 m?'dir, Dederleme konusu 135 ada 122 parsel
ZEYTINLIK vasiflt olup yasal ve meveut durumda taplam 3.292,00 m2 alana sahiptir.
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Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tagnmazlann kornumiu oldufu bélgede yapilan saha aragtirmasi, resmi kurumiarda yapilan cahsma
sonucunda elde edilen veriler fle degerlemede kullandan “Emsal Karstlasbirma®™ yintemi kullanilarak
yapilan hesaplamada; 135 ada 98 parselin TUM HISSELER DAHIL j i rini

14 -TL (ONDORTMILY RKLI olacadl tahmin ve takdir edilmistir,

NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI {55/1406) hissesine disen KDV Haric
BESYUZKIRKYEDIBINALTIYUZELLI)

L

URKLI olacady tahmin ve takdir edilmistir.
135 ada 122 parselin erin -
i ZBINTURKLE olacadi tahmin ve takdir ediimistir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabillyeti:

Deflerleme konusu 135 ada 98 parselin tapu kayitlarnda satsi engelleyen THTIYATI TEDBIR SERHI
mevcuttur. Serh kaldirimadan tagnmazin satisi miimkiin degildir. Bu nedenle tasmmazin satis kabillyet
SATILAMAZ olarak dederiendirilmistir,

Dederleme konusu 122 parsell ise imar kogularl nedeniyle satis kabifyetlerinin Alicisi Az olabilecedi
dilsiniimektedir,

i
Atagehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/IZMiR Telefon : +00(232) 435 90 &0
E-mail: mavi@mavidegerleme.com Faks: 0{232) 435 91 60

Web:  www.mavidegerleme, com




PYmavi

YONETICI OZETH: ..

Degerleme :;‘eﬂu,:naslmn Konusu:.,

Degerleme Calismasina Konu Gaynnenlmltn Talq.m:ht B.Hgilerl

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Hllgllerr
Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkulin Defleremesinde Kullandan Yéntemler ve Gayrimenkuliin Dederi: .
Deferleme Calismasina Konu Gayrimenkulin Sati Kabifiveti:.....................

Degerlerne Caligmasina Konu Gayrimenkulin imar Durumu H'Igll-erl R S S B

Dederfeme Calismasina Konu Gayrimenkulin Yap: Bilageri:..

RAPOR BILGILERT ...

2. SIRKET ve m.tsmm:t ‘mnmm BILGILER T R P ey i
2.1.Dederleme Konusu Tasinmazlar icin daha tnce I‘lElIH'IEI'I‘Iﬂi r:'q:lu'hf e

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .

3.1.Dederleme Konusu Gayrimenkulin Adresi: ...
3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkulin Tapu Bilgller: ...

3.2.1.Taginmazin Tapu Kaydi ....................
3.2.2.Tapu Takyidat....

3.2.3 Defierlemesi 'I"apllan Gayrimenkul ih llgih Herhan-gl Bir Talwldat I:I-Iup ﬂtmadrﬁi Hakkinda Bigu
3.2.4.Defjerlemesi Yapilan Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler fie Ngili BilgRer .............ovee.

4. IMAR VE RUHSAT DURUMU ...

4.1 Dederlemnes! Yapilan Proje ile Hgll Denetimlerde Bulunan
Gergeklestindi§l Denetimier Hakikinda Bilgl

5. DESERLEMES! YAPILAN GAYRIMENKUL iLE fLct
GERCEKLESEN ALIM, SATIM VE HUKUKI DURLMA I

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(")....

z.

10,
11

BULUNDUGL BEOLGENIN AMALLZT ve n:uuAmLm UEH‘JLER

INSAAT VE KONUT SEKTORD FAfZ - GELIR ETKIST.
DEGERLEMEST YAPILAN TASINMAZA fLiskin .ﬁ.l'w_iELER

................................................

T=r

ﬂm Denetim i:unlusumn Lm-laru, Aﬁ'esl,

Lt TAPU KUTUGUNDE VARSA SON Ln; YILLIK mNEM::E
Liskin BiLGILER . .

B, GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLER] ve uuxsrm ILE EELLI I!’-'HFELEF.E I.rmcuﬁa
9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

11. 1.Meveut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analzi, Mevout Trendler Ve Da';.ranaln Verler: ..

11.2.Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinlayan Faktirer: ..

11.3.Gayrimenkuiiin Fiziksel Ozellideri_._,

11.4.Deferleme fsleminde Kullarilan memhr Ve Ethlarm Kullanima Hﬁ:lafnﬂ
11.5.Kullanian Deferleme Tekniklerini Aciklayio Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Se.nlme Medenbari: .

11.6.Projeksiyon Iglemine Etki Eden Faktdrer ... e

11.7.Uzerinde Proje Eelhsunien Arsalann Bog Arazi Ve Pruje Deﬁerfeﬂ

4

Atagehir Mahallesi, B0O1/3 Sokak, No:51, D:% Cigli/izMiR

E-mall: mavi@mavidegerieme. com

Web:

e, mavidegerieme.com

=rrrerarmiara

Taelefon : +90{232) 435 90 &0
Faks: 0{237) 435 91 &0

R S TR
[ R S S

hJ

2 = o

i

.
il
e B

si=i 1Y
PR 1.
o |
—. |
B &
e 32

R i
I
i

P L.




Y mavi

11.9.Maliyet Olusumian Analizi; ... E o e e e e P S b e e o 2
11,10.Emsal Karsidlastirma Analizi: . AL e e B S i L L T T S
11.11,Degerleme Konusu Ta;mma:ln Deger Analizi: R R AR s L P T I R N -
11.12.Dedereme islemine Btk Eden Faktﬁfier__ 36
11.14, DEprem Risk Eﬂlgul e a1 S s B
11.15.Kira Dederi Analizi Ve Kullanilan Verler ... s R s b 17
11.16.Gayrimenkul Ve Buna Badlh Haklann Hukuki Durumunun Analizi . e i S
11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullamim Dederi ANBRZ! ... e i s e 30
11.18.Migterek Veya Bilinmis Kismiann Dedereme Analizi: ..o SO
12, ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRELMEST ... oo g

12.1.Farkh Deferleme Yontemlerinin Ve Analiz Emu;fmnln LWWTﬁ:Eur‘ltrmﬁ Ve Bu Anu;la Izlenen Yéntemin Ve
MNedenlarinin Agiklamasi; . i o i L35

12.2.Aspar Bigilerden Rﬂpnrr:l’a Yer 'h'm‘!ln‘rﬂ'yenlﬂrh Yer A]I‘l'larna Neden Ve Gerd:qeiai .re o 38

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirllip Getirilmedidi Ve Mevzuat Lalyannr.n Alinmas Gereken Inri Ve Eﬂlg-_lu'h Tam /
Eksiksiz Ofarak Mevcut Olup Clmadig) Hakkinda Garils: . 3B

12.4.Defjerlemesi Yapilan Tagmmaz in, Taginmaz ijes:m veu,m Taamma: a Baﬁh Hak Ve Faw.-lahnn, Gaynnmhal
Yatinm Ortakiiklan Portfiyine Alnmasinda Sermaye Pivasas Mevzuab Gercevesnde Bir Engel Olup Clmadiéh Hakknda
TSRS S O R S T A 39

13, NI v v M e A DA i a9
13.1.50rumly Degerieme Uzmaninin Sonug Comles ... ... 39
13.2. Taginmaz 2020 Yili Igin Nihal Defer Takdii ... O 1
S |

14.  TASINMAZIN anGRAH.ARI_ e
14.1.Rapor Fotodraflan .. e e e L e

14. 2.Raporu Hazirlayan Garrlmmkm Dege.rh'ne l.lzmam J e T S S - |

14. 3.Deferleme Kenusu Taginmaz in San (g Deflerleme Calismasina Hiskin Bilgi .......................................................... 58

5
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D=9 Cigli/ IZMIR Telefon : +30232) 435 90 60
E-mail: mgwgmvdgeﬁeme Com Faks: 0(232) 425 91 60
Web:  www.mavidegerleme.com




Jmavi

1. RAPOR BiLGILERi

TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | TALEP TARIHI 14,084,501
i TICARET ANONIM SIRKETI S
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | DEGERLEME Pry—
TICARET ANONIM SIRKET] TARIHE | 01.06.2021
RAPOR NO 20210ZEL-0D08BS RAPOR TARIHI | 14.06.2071
RAPORUN 2 ADET TARLANIN DEGER TESPIT | RAPORU FIRAT OVACIK
TURU RAPORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT EARISCAN SORUMLU DE&. | ERGUN DINCER
UZMANT
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME defierleme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA fLISKIN ACIKLAMA Sermaye Plyasasi
Kurulu ilgili tebligjlerine
wygun olarak
hazsrlanmustir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. :
SIRKETIN ADREST Atagehir Mah., 8001/3 Sokak, Mo: 51, K:2, D:9 Gigli/IzMiR
uﬁu UNVANI NASMED GZEL K HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI
M ADRESI Giinesll Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/IZMIR
= . Z adet tarlanin pazar dederinin TOrk Liras) cinsinden belirlenmesi
L‘mmmmi amaclyla hazirlanan dederleme raporu olup dederleme calismas)
| sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitiama getiriimemistir.

2.1.Dederleme Konusu Taginmazlar icin daha 8nce hazidanmis raporiar

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevkii, 135 Ada 98 Parsel Bornova/IZMIR

Erzene Mahallesi, 135 Ada 122 Parsel Bomova/IZMIR

Atagehir Mahallesi, B001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/lZmiR

E-mall: maviemavideaerleme.com
Web:  www.mavidegerieme.com
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kaydi

| 1Li - fLcEsE 1ZMIR - BORNOVA | YUZOLCOMO 12.654,00 m?
| TASINMAZ ID 18018082 HISSE ORANI =
MAHALLESI ERZEMNE BLOK / KAT NO -f-
KOYD - BAGIMSIZBOLUM NO |-
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLDM CENSI | -
MEVKIL PAPASKUYUSU ARSA PAY1 1/1
PAFTA NO 41 YEVMIYE B705
ADA NO 135 CILT NO 23 |
PARSEL NO o8 SAHIFE NO 2198
ANA TASINMAZ i TAPU TARIHI 18/03/2021
NITELL l ZEYTINLIK
MALIK
135 ADA 38 PARSEL
MUALIK LiSTESI 1 MALIK LISTESE 2 ALK LsTES] 3
halik Pay Pyt Malik Pay Payda Malik Pay | Payda
BASTAFA HUSEYIN DINGER| 900 12654 HALlL DiNg 7RD) 50616 SERIF GFTURY 37 Gradg
ZELIHA DINCER 300 1hG5s ATA KANAT L | soele IBRAHIM DTTORK 17 ET4BE
ERA N DA LGIC L1464 50515 AANAZAN KAVLAK 18906 | Soels NURAY ACAR an G7488
MEHMET KILIE G137 0616 ALITEEIN 615 50616 AYSEALTINTOP M hraER
ALK [NSAAT TURIZN
ESATEILD 4o 50616 MEHBMET PLILCL £ 50616 SAMAYI VE TICARET 28 a3y
Anonin SIREET]
2R Ut FaBRikas)
WATAT KIL 453 SOR1E CENGIZ ERsag? a1z EOG16 GIDA ANy VE T BT
THCARET A.5.
VEYSEL KILIE &1 50616 HALTH BOTKLIRT L LOELE GRAER CEMGIZ 5 13654
ILYAS CESUR B0 | 50615 EMINE METE 100 | 50616 MEHMET DEMIR 5 E327
MASRED (ZEL SAGLIK
KiZMET BRI TICARET
SERIF SEN G648 50515 KaniL ELVAN 720 ED¥N15 ik 55 1406
SHKET]
MEHMET OZCAN £32 EDELR WIIFSEN YILDIZ 00 | 50616
AYTEN GLOERSCY o0 | 50616 TASAR KARAMAN | 175 12654
FAHR| ASIK 120 5616 | CUMAHUR KANSUKAYNAR 5 342
YILMAZ UV GLIR 1360 | 50816 LA HBI SARIEA YA 146 6377
AKCA CARILTAS B0 | 50616 EYUP SABRT SAHIN 30 03
NACIYE CEVIRCAN i SORE HAFIZE KARAGLL Al 6337
IBRAHIN Cakif 700 | 50606 || MERYEMKARAKGSE | 25 627 |
HASAN KIRGIL E80 50616 CEMLE 5AGDIE o] B436
ATILA DOLMAZ 720 50616 FERHAN GUERLYURT il B436
AYTEN GLDERSOH a0 | 50616 TURAN KARAKISE 5 8436
CEVAT ¥iLDIRM 680 | 50816 || AWMETKARAKGSE | 35 | a4 Ll
MLRLRLAH KAYAN 0 SE16 AYSE CELIY T 2109
AYMUR CEKIN EE S061E SEHR| KUMAL T 2108
YAHYA I5ILDAK 356 50616 SUKRAN KUMAL 7 2109
VELI GOEDERMIR 7 SI616 SEYMA MART ? 218 |
REDIM OZKAN 1200 SO516 ZELEHa, GZTIMK ETE] 50615 ]
3
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| Iii - ficEsi IZMIR - BORNOVA | YUiZBLCUMD 3.292,00 m?
 TASINMAZ ID 18068696 HISSE ORANI 1/1
MAHALLEST ERZENE BLOK [ KAT NO -{-

 KOYO - BAGIMSIZ BOLOM NO |-

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM cInsi | -

MEVKIL - ARSA PAYI 1/1

PAFTA NO 41 YEVMIYE 8705

ADA NO 135 CILT NO 23
PARSEL NO 122 SAHIFE NO 2226

:m Il INMAZ | o b TAPU TARIHI 18/03/2021
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANGNIM StRKET

3.2.2.Tapu Takyidat

Tapu Kadastro Genel Modirl
temin edlien TAKBIS beigelerine gbre dederleme konusu gayrimenkullerim
belirtilen takyidatiar meveuttur,

UQU, Takbis Portall Uzerinden 11.06.2021 tarhinde saat; 14:46 ftibariyle |
pu kayitlaninda asafida

Tum tasinmazlar (zerinde miisterek olarak:
- Diger (Konusu: Tamarm Strdiirtlebilir ve Kontrolii Kullarim Alars ) Tarih: 22/05/2017 Say: E.2081180

(01-08-2018/16862)

135 ada 98 parsel Gzerinde; )

-Diger (Konusu: 09/01/2021 tarihinde vefat aden (T.C. 13760648870) SUKRAN KUMRLU varislerine intikal
edenasadiida yazill menkul ve gayrimenkul mallar icin yapilan hesaplamalar sonucy, 7338 Veraset ve
IntikalViergisi Kanununa gore gerekli islemler vapilmis olup Veraset ve Intikal Vergisi yGniinden
ligiQikesilmigtir.) Tarih: 04/06/2021 Say:: 188064 (07-06-2021/16179)

SABAN DALGIC hissesi iizerinde;

-Haciz: BORNOVA BELEDIYESI MALT HIZMETLER MUDURLUGD nin 06/02/2008 tarih 2008/249 sayil
Haciz Yazisi sayih yazilari ile MOMINE DALGIC YUSUF DALGIC,HEBIBE DALGIC(SEN), HABIBE

DALGIC, AYSE EKICH MUMIN UCAR hissesi Gzerine Borg: 4.079,71 YTL . (Alacak: - ) (13-02-2008/2573)
ILYAS CESUR hissesi iizerinde;

“Mirasgilar ve 3. Kisiler (zerine Konacak Haciz: 1ZMIR 21. ICRA DAIREST nin 26/04/2018 tarih 2019/4351
ESAS sayil Haciz Yazisi sayili yazilan ile ILYAS CESUR dan (TC:31666884338) , KADRIYE CESUR a
(TC:47968351058) intikal edecek hisses| (izerine Borg: 96801.03 TL . {Alacakli: SERIF SARI } (29-04- |
2019/10445)

-lerai Haciz : fzmir 9. icra Dairesi nin 21/05/2019 tarih 2019/3595 sayili Haciz Yazis: sayili yazilan ile
2869.27 TL bedel ile Alacakh : Denizbank A.S. lehine haciz ilenmistir, (21-05-20 19/12711)

Mirascilar ve 3, Kigiler Uzerine Konacak Haciz: fzmir 9. icra Dairesi nin 27/11/2020 tarih 2019/3595
sayih Haciz Yazns sayili yazilar ile Kadriye Duran hissesi (izerine Borg: 30955.58 TL . (Alacakli: Denizbank

AS. ) (27-11-2020/33818)

!
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/[ZMIR
E-mail: mavidgmavidegerleme.com
Web:  www.mavidegerieme.com

Telefon ; +90(232) 435 90 60
Faks: 0{232) 435 91 &0




Ymavi

AKCA CAKILTAS hisses| (zerinde; ]
-HACIZ: 01/02/2006 YEV: 938 BOR, BEL. BSK. 25/01/2006 TAR. 2006/133 SY. AKCA CAKILTAS His VE
GOKSEL CAKILTAS MIRASCISI (D1-D2-2006/938)
CENGIZ ERMEZ hissesi (izerinde;
- Kamu Haczi : MESIR VERGI DAIREST MUDURLOG/MANISA nin 13/04/2010 tarih 13709 sayili Haciz
Yazisi sayih yazilan ile. Borg : 24.406,43 TL (Alacakli : 0 ) (27-04-2010/6865)
HAMDI BOZKURT hissesi (izerinde;
~lcral Haciz : ANKARA 22.1CRA MUDURLUGO nin 29/08/2017 tarih 2017/14522 sayill Haciz Yazis sayil
yazilar ile 15992.25 TL bedel ile Alacakl :- lehine haciz islenmigtir, (05-09-2017/17312)
-crai Haclz : ANKARA 22.1CRA MODURLOGE) nin 29/08/2017 tarih 2017/14521 sayih Haciz Yazis sayil
yazilari ile 15267 46 TL bedel ile Alacakh : - lehine haciz istenmistir, (05-09-2017/17313)
RAHMI SARIKAYA hissesi (izerinde;
-Ihtiyati Tedbir: iZMIR 18.AILE MAHKEMES! nin 17/09/2019 tarih 2019/124 sayil Mahkeme Mizekkeresi
sayih yazilan ile (Agiklama: - ) (19-09-2019/23604)
EYUP SABRI SAHIN hissesi (izerinde;
- Kamu Haczi : EGE VERGI DAIRESI nin 20/12/2014 tarih 33003 sayil Haciz Yazisi sayil yazilar: lle. Borg
: 64157.26 TL (Alacakh : 0 ) (06-01-2015/93) . <
MERYEM KARAKOSE, CEMILE SAGDIC, PERIHAN GUZELYURT, TURAN KARAKOSE, AHMET KARAKOSE
Hisseleri izerinde milstereken:
-HACIZ:08/01/2007 T. Y:140 BOR. BEL. GEL. MD. 21/12/2006 T. 2006/3604 sSAY. {LE NECaTi
KARAKOSE HISSESINE (08-01-2007/140)
CEMILE SAGDIC hissesi (izerinde;
-ferai Haciz : Kargiyaka 4. fcra Dalresi nin 02/09/2020 tarih 2018/10991 sayili Haciz Yazisi sayil yazibari
ile 447,55 TL bedel ile Alacakl : Vodafone Telekomdnikasyon Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(03-09-2020/23007)
ZELIHA OZTURK, SERIF OZTURK, IBRAHIM GZTURK, NURAY ACAR, AYSE ALTINTOP hisseleri Gzerinde
mistereken;
-Mirascilar ve 3. Kisiler Uzerine Konacak Haciz: 1ZMIR 8.0CRA MUDURLOGU nin 17/10/2018 tarih
2018/2833 sayih Haciz Yazisi sayili yazilan fle NURAY GOCMEN hissesi tizerine Borg: 29875.64 TL .
(Alacakh: - ) (24-10-2018/23511) N
- Mirasgilar ve 3. Kisiler Uzerine Konacak Haciz: IZMIR 19.1CRA DAIRESI nin 25/01/2019 tarih 2016/4728
ESAS sayill Haciz Yazisi sayill yazdan lle NURAY GOGMEN hissesi (zerine Borc: 1834,06 TL , (Alacakh: -
) (25-01-2019/1867)
-Diger (Konusu: MEHMET OZTURK DEN (13412660250)Gayrimenkulde isabet edecek 379/12654
hissesinin V.LV. ilisi§i kesilmistir. ) Tarih: 09/12/2019 Sayr E.512273 (10-12-2018/33100)
IZMIR UN FABRIKAST GIDA SANAY] VE TICARET AS. hissesi iizerinde:;
-Kamu Hacz| : BORNOVA NAST SAHIN SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 11/07/2013 tarih 2013/279 sayil
Haciz Yazisi saylh yazilan ile. Borg : 70000 TL {Alacakh : 0 ) (17-07-2013/12160)
“Kamu Haczi : EGE VERG! DAIRESI nin 04/11/2019 tarih E.443451 savill Haciz Yazis sayih yazian ile.
B]zc;ﬁ : 251134.06 TL (Alacakli : EGE VERGI DAIRESI ) (05-11-2019/28652)

R UN FABRIKASI GIDA SANAYI VE TICARET A.S., OMER CENGIZ, MEHMET DEMIR hisseleri iizerinde
migtereken;
-hissesinde hisse hatas vardir. Ilgililerince 30 giin icinde muvafakat verilmezse resen dizeltme islemi
yapihr. Diizeltme iglemine iliskin teblij tarihinden itibaren 60 giin icinde dava acimazsa yapilan dizeltme
Kesinlesir (19-08-2020/21140)
SERIF SEN hissesi tizerinde;
MEHMET TEKSAL lehine, 30.06.1977 tarih ve 3353 yevmiyel, 1. derecaden, 30,000-ETL deferinde
| ipotek kayd bulunmaktadir, '
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3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadié
Haklanda Bilgi

Dederleme konusu 135 ada 98 parselin tapu kayitlannda IHTTYATI TEDBIR SERHI meveuttur. flgili
serh RAHMI SARIKAYA hissesi lizerinde NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER| TICARET
ANONIM SIRKETI hissesini kapsamamaktadir. Bunun disinda 3.2.2. maddede belirtilen hadz ve
ipotek gerhleri meveuttur. Tim taginmazlarda NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM
SIRKET! hissesi (izerinde herhangi bir haciz ve ipotek serhi bulunmamaktadir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler Ile flgili
Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangl bir stzlesme
bulunmamaktadir,

4, IMAR VE RUHSAT DURUMU

Bornova Belediyesi Imar Mildirliginden alinan sifahi bilgilere gore degereme konusy tasnmaziann
171000 - 1/5.000 blgekli imar planlannin bulunmadh&: 1/25.000 Sigekii planda ; *17.12.2002 gun, 10162
sayih kurul karanyla 1. dereceden dofal SIT alam olarak belirlenen ancak SIT derecesi yeniden
irdelenene kadar uygulamas: durdurulacak alan sinin® dahilinde kaldii) Géreniimistir. Tasinmaz Dogal Ve
Adaclik karakteri Korunacak Alanda, Siirdiriilebilic ve Kontrolll Kullanm Alaninda kalmaktadr,
Taginmazlar Gzerinde yapilasma izni bulunmamaktadir,

Parsel lizerinde herhangi bir yap bulunmamakta olup beledivede dosyasi bulunmamaktadir,

Parsel (zerinde yaps olmadifindan enerji kimlik belgesi bulunmamaktadr,

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile figili Denetimierde Bulunan Yap Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakianda Bilgi

—

Parsel Uzerindeki herhangi bir yapr bulunmamaktadir.,
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5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE fLGiLi TapU
KUTUGUNDE VARSA SON (ic YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIN BiLGILER

 Dederlemeye konu tasinmaziar 18/03/2021 tarihinde Tozel Kigiikierin Unvan Dedisikiill Islemi
gormigtir. Tapu kitigil girilemedifinden son ic yil Icerisinde herhangl bir alim satim islemine kanu
olup olmadidi tespit edilememistir, Stz konusu tasinmazin kiitiagi incelenemernistir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiyenin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi tibariyla 83.154.997 kisl olarak belirlenmigtir. Tlrkive'de ikamet
eden niifus 2019 yilinda, bir dnceki yila gbre 1.151.115 kigi artti, Erkek niifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin nUfus 41,433,861 kisi olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 oranini erkek niifusunun,
%4983 lasmin ise kadin nifusunun olusturdufu gérilimiistir, Tiirklye'nin yillik niifus artig hizi, 2019
yilinda %013,9 olarak gerceklesmistir. il ve iice merkezinde yasayanlarin orany %92,8 olmustur. fl ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orarm 2018 vilinda %92.3 iken, bu oran 2019 wilinda %92 8%
yiikseldi. Belde ve kiylerde yacayanlann orani ise %7,2 olarak gergekiesti,

Turkiye nifusunun %18,66'imin ikamet ettifl fstanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisl e en ok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile Izmir,
3 milyon 56 bin 120 kil ke Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Tuncell se B4 hin
660 kig! ile en az nifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 6neeki yila gbre arhis gistererek 32,4 oldu.
Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiliksek oldugu
iller sirasiyla; 39,5 lle Sinop, 39 le Bahkesir ve 38,9 e Giresun oldu, Ortanca yagin en disik oldudu
ller ise sirasiyla; 19,7 ile Sanhurfa, 21,3 ile Simak ve 22 ile Ain oldu.

Nlfus Piramidi, 2017
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Ukemizde 15-64 yas grubunda bulunan (cahsma cadindaki) nifus 2017 yilinda bir dnceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gére, calisma cafindaki niifusun oran %67,9; cocuk yas grubu olarak
tamimlznan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6: 65 ve daha yukan yasgtaki niiffusun oranj ise

%B,5 olarak gerceklesti.

Tirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi saymsinin
arttigi gérlimistir, Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kllometrekareye disen kisi sayisi™, Turkiye
genelinde 2016 yihna gére 1 kisi artarak 105 kisi oldu, fstanbul, kilometrekareye disen 2.892 kisi e
niifus yodunlugunun en yiksek olduu llimiz oldu. Buny sirasiyla; 521 kisi ile Kocaell ve 356 kisi fle
Lzmir takip etti. NUfus yofjunlugu en az olan il ise bir Gnceki yilda oldufu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi ile Tuncali oldu,

Ylzbicimi bakimindan ilk sirada ver alan Konya'nin niifus yoSuniugiu 56, en kliglik yizdlglimine sahip
Yalova'min nilfus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinkamis oldufju Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi

Sonuglan, 2017 raporundan faydalaniimistr,

Sanayi Verileri (*) 1
Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2018 yih Ekim ay Sanayi Uretim Endeksi incelenditiinde Mevsim
ve takvim etkisinden arindinimis sanayi dretiminin bir Bneeki aya gére %1,9 azaldsd giiriimistiir.

Break

LT

%)

Mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis sanayinin alt sekttirer; (2015=100 temel yilli) incelend|ginde,
2018 yih Ekim ayinda madencilik ve tasocakoihil sektsril endeksi bir dnceki aya gire %1,3, imalat
sanayl sektoril endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve daditi sektiini endeksl
%1,2 azald.
Takvim etkisinden anndinimig sanayi Uretiminin bir Gnceki yilin aym ayna gore %5,7 azaldifi
goriiimilstir,

Takvim etkisinden anindirlimis sanayinin alt sektdrleri (2015=100 temel yilli) incelendidinde; 2018 yil
Ekim ayinda madendilik ve tagocakgilid sektiirll endeksi bir Gncekl yilin ayns ayina gére %6,1 artarken,
Imalat sanayi sektdr(l endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadstirm sektbr
endeksi %1,2 azald.
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Sanayi liretim endeksi ve degisim oranlar, Ekim 2018 (2015 =100)
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Mevsim ve takvim etkisinden arindirilnmis ayhk dedigim oranlari, Ekim 2017 (2015=100)
Mewvsim ve takvim etkisinden anndinimis ayhk degisim oranlan, Ekim 2018
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| Takvim etkisinden anndinimis yillik degisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)
Ekim 2018
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Takvim etkisinden anndinimig yillik degigim aranlan,
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2018

Ana sanayi gruplan (MIGs) simflamasina gére, Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis ana sanayi
gruplannda en yiksek artis 99124 ile Yiksek Teknoloji sektriinde gerceklesmistir,

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI ve KULLANILAN VERILER:

Izmir
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Izmir; sinir kenti ve farkl bélgelerin gegis merkezi konumunda olan Tiirkive'nin 3. biyiik kentidir. Ege
Denizi kyisinda konumiu Izmir 8.500 yillk gecmisi ke de bivik tarihi ve kiiltirel zenginligi
banndirmaktadir,

Izmir; cografi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginlifii, Metropol olmas:, Tlrkiye'nin en Aviupai sehirl olmasi,
farkli bolgeler arasinda gecis noktas: olmas: dolaysiyla ulasimin kolaylih (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullansm kolayidi ve rahathds), turizme uygun kiim yamsi, kiltdrel faaliyetlere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-klitdrel yapisi, 529 kilometrelik kiyi uzuniugu ve burun 101 kilometralik
béliminin tamamen dodal plajlan icermekte cimasi ile de farkh turizm cesitlerine uygundur,
fzmir ayni zamanda Farkl kiltiirlerin, yasam tarzlanmin, inanclann (Misliman, Hiristivan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb,) binlerce yildir bir arada bans icinde yasadii bir hosgérii sehri ve kavimler kapisicir.
Izmir; Tepekule (Bayrakll), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sijacik), Lebedas (Orkmez),
Kyme (Aliaga), Alliznoi (Yartanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Degimendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metrapolis {Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Allada) gibi tarihte
hikim sirmis olan uygarbklann yasadid topraklara ve hala gin ydzine glkmamis pek cok uygarlk
merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir,
Lzmir; tarihin her déneminde insan saghdina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Aliianol, Karakog ve Cesme-Sifne, Tiica, vb, sifs merkezleri lle ginGmiizde de dzeliide iskandinav
Ulkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaratcilerine sadlikh vasam alternatiflerini sunan ve
?ziiarﬁhﬂll cok yiiksek olan safjlik ve termal turizm merkezidir,

i

mi
Akdeniz ikim kusainda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan dlik ve yadish gegmektedir, Dagiann
denize dik uzanmasi ve avalarin Ig Bat Anadolu esiffine kadar sokulmass, denizsel etkilerin ic kesimlere
kadar yaydmasina olanak vermektedir. Ancak, 1l bltUn(inde yilkseklik, bati ve knyidan uzakiik gibi fiziksal
codrafya farkhikklar, yadis, sicakiik ve giines agisindan énemli sayilabilecek iklim farklilklanna da yol
acmaktadr. Temmuz-Adustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardir. Kar yaljisi yok denecek
kadar azdw, Sicak yaz aylaninda “imbat” ismi verilen riizgr serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz
arasindaki isinma ve sofuma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz
giinlerinde {zmir'e tath bir serinlik getirir,

Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim bblgesinde yetisen genis, sert ve ifine yaprakh, stirekli yesi kalan, kurakhga dayanikh adag
ve caliar, yaygin dodal bitki drtilistind olusturur, Bitki Srtisinde kizlcam, fistik cam, karacam, sefbvi, |
maki ve zeytin adiaclarina bol rastianir. Baj ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Dad,
Tirkiye'nin en bilyiik cam fisti istinsal yerlerinden biridir,

Cografya

Lzmir 1li kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir Il sinin, glineyde Kusadas: Kirfezi ve Aydin 1l siir, batida
Cegme Yanmadas: ve kendi adi lie anilan Izmir Kérfezi, dojusunda da Manisa fl siun ile cevrilmig bir
cografyaya sahiptir. Izmir lll icinde Ege Béigesi'nin &nemli akarsulanndan olan Gediz'in asal olin ile
Kiigikmenderes ve Bakircay akis gésterir, Diferleri sel karakterll kilciik akarsulardir,

Gediz Mehri, Ighat) Anadolu'da Murat Dadi'ndan dodar. Toplam uzunlugu 400 km,dir, {zmir sinin icindeki
Yamanlar Dadindan dofian Kemalpasa Gayl Gediz'in en tnemli kollanndan biridir, Gediz, Manisa
Ovasinin babsinda Izmir Il simnna ulasir, Yamanlar Dad ile Dumanll Dad arasindaki Menemen
Bofax'ndan gegerek, Foca'nin giineyinde denize dékiilmektedir,

Kuclkmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan cok bereketli bir ovays
sulayarak, Selcuk ilcesinin batisinda denize dokiiliir. Kiglkmenderes de bol allivyon getirdifi igin, km
cizgisini devamil olarak ilerlatmis, bu yiizden ilk gafilann en Snemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km igeride kalmstir,
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i

Bakircay, doguda Omerdad, kuzeyde Madra, guneyde Yunt Dad'ndan gelen kallardan olusur, 128 km
uzunlugundadir, Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biiyiik béliimi fzmir # sivirlan icerisinde yer alan
Bakircay Havzas'min en tnemii akarsuyudur. Candarl Kérfezi'nde denize dikillmektedir,
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliéit verilerine géire Tzmir Ii sirurlart igerisinde:
Isletmede olan;
* 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacat (Cesme), Balcova, Beydad, Cathkoru
(Kink Pasakiy),Gizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtal (Glmdiidir), Urkmez (Seferihisar), Yortan (Kink-Pasakéy) barajlan,
. * 2gotlet; Izmir Karaburun Mordojan ve Menderes Defjirmendere Atakdy Ghletleri
Insa halinde olan;
= 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindic), Yiditler { Kemalpasa), Rahmaniar
(Odemis) barajlan
F 6 adet gblet; Dikili-Harputly, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanl, Odemig-
Bademli, Tire-Yenigehir géletleri bulunmaktadir.
Yeryiizii Sekilleri
Lemie ilinin yerytzii sekiller), yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dodu batr dodrultusunda uzanan
sradadlar arasinda yer alan gokiinti ovalan ve akarsu afjzlanindaki birikinti ovalar, yeryiizil sekillerinin
ana hatlann meydana getirirler.
flin en kuzeyinde Madra Dadilan bulunur. 1250 metreyi asan yikseklije sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile glineyindeki Bergama Ovasi arasinda nemli bir yiikselt
meydana getirifler. Glineybatya, Altinova ve Dikilfye dodru uzanan kollan kry yakinlanna kadar wasir
ve burada alcalarak kiy diziiklerine kansir. Madra Datjlari'nin gineyball ucu, Bergama batsinda
Geyiklidag ad ile anilir. Burada ylikseklik 1061 m.ye ulasir,
Madra Daglar Uzerinde bazi yerler 500-700 m. yliksekliginde hafif dalgah dizlikier halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik ¢cami ormanian ile kaph Kozak Yaylasi buniarin en bilinenidir. Madra Dadllannin
glineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarl Kérfezine kadar
kuzeydogu-giineybati dofrultusunda uzanir, Uzunludu 60 km. kadardir, Bakircay ve kollanmin getirdigi
alivyonlarla Gridill olan ovanin en faza genislediti ver Kinik'in kuzeyinde bulunur,
Bakircay Ovasi'min giineyinde Yunt Dadlar yer alir. Bunlar, dofjudaki Sultan Dadlan ile birlesirler, Akarsu
vadileri fle cok parcalanmiglardir, Yunt Dadj), Dumanh Dad), bunlaria birlegmis durumda olan Sultan Dat
ve Camidag, Bakirgay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz dadiik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en yiksek noktas: 1098 m. dir.
Dumanh Dad'in giineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldudu ¢okiintii alarm bulunur ve Dumanii
Dag ile Yamanlar Dag arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bodlaz meydana getirir. "Menemen Bodaz"
adi verilen bu dik yamacl derin vadinin dofjusunda Alasehir'e, hatta Sangél'e kadar Gediz Ovasi uzanrr.
Bu ova, esas itibariyle Manisa il sinirlan icinde kalr. Menemen Bodan, batya dodru Emiralem'den
itibaren genigler, alcalir, Gediz Deltasina bitisir. Gediz Nehri, dakiildf( yerde genig bir delta meydana
getirmigtir, Delta difzliindn kuzey-gliney dodrultusundaki uzuniugu yaklasik olarak 20 km. kadardr,
Menemen Ovas: ve Gediz Delta Ovas) adh verilen bu dilzlik, Gikemizin en verimli ovalarndan birini teskil
eder,
Yamanlar Dag geng bir volkan konisidir, Fazla aginmarmigtir. Yamanlar Dadi Uzerinde, tektonik kikend
bir kayma sonucunda olusan gukurlugia Karagdl yerlesmistir, Yamanlar ve Manisa Dadjlan'nin meydana
getirdigi ylksekligin giineyinde bir cBkiintd alani vardir, Bu cokintd qukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmig ve 1zmir Korfezi meydana gelmistir, Kérfezin dodusunda, etraftakd yamaclardan
inen akarsulann getirdifi alinvyonlarn denizi doldurmas fle olusmug Bornova Ovasi, onun dodusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur. Bornova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiiksekiigi 250 m, ve kadar cikan

| Belkkahve Gegidi yer alir,
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Izmir Kérfezl ve Kemalpasa Ovasi'min kapladid cdkiintl cukurunun guneyinde, doju-bat dodrultusunda
uzanan ylksek ve dafjlik bir alan ortaya cikar, Bu dadjlara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdadjlar,
doduda Sangdl'iin glineyinden baslar ve Kemalpaga glneydogusundaki Karabel Gecldi'ne kadar uzanir,
Bozdaglar en yiiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulagir,
Burada ylikseklik 2159 m. ye kadar cikmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindaki
Kuciikmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. lzmir Karfezi'nin dodusunda ylksekligi 1500 m.ve kadar
clkan Kemalpasa Daglan heybetli bir grinim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizldad) ylkseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir, Catalkaya'dan batiya dodru
ylkseklikier gittikce algalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanir,
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradadilara dikey durumda olan ve kuzeyden glneye dogru uzanan daljlar
bulunur. Bu dadlann en ylksek olan, Karaburun ilce merkezinin guneyinde 1218 m.ye kadar cikan
Akdag'dur,
Bozdaglar'in giineyinde Kiiglkmenderes Ovasi yer alr, Uzeri cok verimii allivyon topraklan ile
Grtlimistir, Kiiclikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torball ve Selcuk'a kadar uzanr. Kiicikmenderes Ovas'nin bazi yerlerine,
lesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi).

rilinin gliney simin (izerinde Aydin Dadlan uzarr. Bunlar Bozdadlar kadar yiksek dedildir, En yiiksek
yeri Cevizli Dag’nda 1646 m.ye ulagir. Aydin Dadlan'min Kiigikmenderes Ovasina bakan kuzey
yamackan cok diktir.
Ulasim
Sehir iginde toplu tasm olanaklan son derece diizenil olup, tim semtlere ulagim kolaylikla
yapilabilmektedir, Sehir iginde ulasim otobils, metro ve feribot e sadlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bomova-Buca, Bomova-Gaziemir, Cigli-Bornova, Baloova-Inciralt gibi merkezi
liceler arasinda miniblis-dolmuslar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisahir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda teksi-dolmuslar ile ulagim sadlanmaktadr,

BORNOVA I:mirin kureydodusunda
kalan ve Izmir merkeze 8 km uzakikts
olan Bornova'min 45 mahallesi vardir,
Iiga ¢ok eski bir yeresim yeri iken 1881
yilinda belediyelik, 1957 yilinda ise ilce
olmustur, Deniz sevivesinden
ylksekligi yerlesim alanlarmda 20 e
200 metre arasinda dedismektedic. Bu
yukseklk daglk bélgelerde 600m'ye
kadar ckmakta hatta asmaktadir, lice
merkezinin glineyinde yer alan genis
diizlik, Bornova Ovasi  seklinde
adlandinlmistr. Bornova Owvasg;
Bozalan, Haclarkin, Karasuluk, Mersini
ve Bayrakl Ovalarirn birlesmesinden
olusmaktadir, Bu ovalar genelde
yamaclardan inen sularin  getirdidi
alivyonlann birikmesiyle olusmustur.
ligenin yiizflelimi 220 km2'dir, izmir'in
merkezi Konak'm 8 Kim
kuzeydofusunda, Izmir Korfezinden 3
km dodjudadir.
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" Kuzeyinde Karsiyaka ilgesl ve Manisa ili topraklan, dodusunda Kemalpasa ilcesi, batisinda Kargiyaka,
| Bayrakh ve Konak, giineyinde Buca ile cevrelenmektedir. flcede ver alan ormaniik alanlar su yénlnden
oldukca zengindir, Yamaclardan akan sular, yer ali sulan ve yadislarla beslenen akarsular
bulunmaktadir. Manda Cay, Kavakiidere Cayi, Seytanderesi Gayl, Bormova Cayl ve Nif Cay Gnemfi
akarsulardandir. Ayrica Yamanlar Dadi Uzerinde Tkizgél ver almaktadir. ikizgl, cam armanian arasinda
Barnova'min &nemil dinlenme alanlarindan birini olusturmaktadir, lice merkezi, Yamanlar Dadji etedinde
kurulmugtur, Hizh sanayilesme, kiylerden ve dzellikle dodu bilgelerinden gelen géc fige niifusunun hizl)
artmasina yol acmaktadir. Bunlann yaninda, Ege Universitesinin ve daha sonra da Yasar Universitesi‘nin
kurulmas, asker sayisinin artmasi ve bélgesel kuruluglann ilcede bulunmasi ilce niifusuna tnemli
katklarda bulunmaktadir. Tiim bu unsurlann da etkisivie 2018 wilinda llge nifusu 445,232 kisiye
ulasmistir.

Bornova, hizla buyiyen bir yerlesim alani ve bir dniversite ilcesi almasinin yanisira gelismis bir sanayl
yoresidir. Ginimizde sanayi-ticaret-egitim ve lojistik (ssi olarak Izmirin en gelismis ilceleri arasinda
yer aimaktadir. ligenin tanma ve sanayiye dayah ticaret hacmi ve kapasitesi oldukca yilksektr. Tarm
ve hayvanciikian elde edilen gelir az da olsa bilge ekonomisine katki sadlamaktadir. flcede misir,
bugday, arpa, yulaf, briice ve fasulye ekimi yapimaktadr. DSI, Karayollan, Tanm ve Orman, Gida
Kontrol Laboratuvar Izmir 1l Midirlidi gibi kamu kurulusiannin il merkezleri Bornova'dadir, fzmirin
konutlarinn Gnemli bir btkimil de bu figede yer almaktadir. Iicede 14 banka, 84 subesi ile hizmet
vermektedir. Bornova'da sanayilesme yofundur, Sanayi sitelerinde ana metal, tasit, plastik, cimento ve
toprak mamulleri dallarinda biyik, kilglik sanayi ve iiretim kuruluslan bulunmaktadr, Sanayi isyerterinin
Gretimi i ve dis piyasaya yGnelikti. Dig ticarette Szellikle gida, otomotiv, dikim, insaat malzemeleri,
megrubat ve icki sanayi basta gelmektedir. figede yer alan bashca sanayi siteleri; MTK Tekstilciler
Cargisi, Bornova Ayakkabicdar Sitesi, Bornova Zlcaciyeciler Sitesi, Bornova Hurdaclar Sitesi, NI-KA-IS
Kiclk Sanayl sitesi, Bornova 2. Sanayi Sitesi, Bornova 3. Sanayl Stesi, Kicilk Sanayi Sitesi, Bornova
5. Sanmayl Sitesi, Keresteciler Sitesi'dir. Bornova'daki Gnemli ihtisas cargilar; Fincanalar Cargisi,
Manifatura, Tuhafiye ve Konfeksiyon Toptanalar Toplu Isyeri Sitesi, Ambariar Sitesi, Kara Nakliyecileri
Sitesi, Keresteciler Sitesi ve Hurdaciar Cargisdir. figede biylik 23 alisveris merkezler olarak Park
Bornova, Kogtas, Point Bornova ve Forum Bornova yer almaktadir, ficede orta &dretim ilk, orta ve lise
seviyesinde 99 deviet okulu ve 88 Szel okul olmak lzere toplam 187 okul bulunmaktadir. Okul Sncesi
seviyesinde ilk, orta ve lise bilnyesinde 59 adet deviet ve 10 adet dzel okul faaliyet gbstermektedir,
Bagimsiz anackulu saysi ise 50's] tizel ve 2'si deviet olmak (izere 57 adettir. Ayrica ilgede 3.700 dekar
alana sahip olan ve 63 yillik gecmisa sahip Ege Oniversitesi ve 2001 yilinda kurulan Yasar Universitesi

bulunmaktadir. Ege Universitesi Rektari4il binyesinde bulunan 14 Fakiilte, 14 Yiksek Okul ve © |
Enstitd ile editim ve 5dretime devam etmektedir. Yasar Universitesi, 7 Fakiilte, 2 Yiiksek Okul, 2 Enstitii
ile 7409 dgrenci ve 417 Akademisyen Personelle E?H:Im Ogretim yapmaktadir. ficede safhk hizmetieri,
Ege Universitesi Tip Fakiiltes! Hastanesi, Bornova Ige Saghk Midiriigine bagh kurumlar ile Bornova
Tiirkan Ozllhan Deviet Hastanesi ve buna badh 1 Semt Poliklinidi, Tepecik Egitim ve Arastimna Hastanes
Ek Hizmet Binasi ve buna bagh 1 Semt Poliklinigi, Afiz ve Dig Saghd: Merkezine badlh 2 Semt Polikiiniti,
Bornova Gocrmen Sadlifi Merkezl, Cigekli Koy Safjilik Evi, Yaka kiy Sadiik Evi ve Ozel Sadhk Kurulusian
tarafindan verlimektedir. Izmirin dijer ficeleriyle karsilastirldiginda Bornova turizm aqisindan gbireceli
olarak daha az bir potansiyele sahip olsa da; tarh boyunca iicede hilkiim stiren uygarliklardan geriye

bircok eser kalmistir,
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERL ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederierne konusu gayrimenkuller; [zmir T, Bomova Ilgesi, Erzene Mahallesi, 135 Ada, 98 ve 122
parsellerdir. Konu taginmazlar b&igenin Istanbul Caddesi (izerinde Manisa istikametinde [lerlenirken
Bornova Belediyesi Fen Isleri Santiyesi gecildikten 800 metre sonra hermen safimizda konumiludur,
Taginmazlar Istanbul Caddesine cepheli olup cevresinde benzer nitelikli orman arazileri bulunmaktadir, |
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektbril Verileri:

Ingaat Maliyet Fndeksi

Nisan 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yii Nisan ayinda bir tinceki aya gore %1,60, bir Gnceki yilin ayn
ayina gore %26,41 arit. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %el,14, iscilik endeksi %0,41 arth,
Ayrica bir dneeki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi %26,52, tsciik endeksi 9426,15 arth.

Tablo: insaat maliyet endelksi, yillk dedisim orani, Nisan 2019

[2015=100]
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gbre % 1,39, bir &ncek] yilin ayni ayina gtire %26,59 arth
Bir &nceki aya gére malzeme endeksi %1,94, Iscilik endeksi %0,23 artti. Ayrica bir driceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %26,75, iscilik endeksi 9626,23 artt,

Tablo: Bina ingaat maliyet endeksi, yillik dedisim orani, Nisan 2019
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Bina disi yapdar igin ingaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya gore %2, 28, bir dnoeki yilin aym ayina
%25,80 artty. Ellr_#_:'unneki aya gire malzeme endeksi %2,75, iscllik er;:bl:si %1,12 arth. Aynca t.’;ir l':'«lﬁ:ﬁ:.lrE
yilin ayni ayma gire malzeme endeks| 925,79, igcilik endeksl %25,86 arth,
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Bina dis yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik dedisim oram, Nisan 2019
' [2015=100]
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insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
BIronceki  Gironcer yiin
ayagore aymeayina gore
Sektdrler Maliyetgruby  Endeks degdisim (%) defigimi%)
Ingaat Toplam 182,27 1,60 26,41
Maltzeme 187 .58 214 2652
ipgilik 203,83 0,41 26,15
Eina inzaat Toplam 191,432 1,39 26,58
Malzeme 186 19 1,04 26,75
Ipeilik 20168 0,23 28.23
Bina disi Taoplam 19511 2,18 2580
yapdanningaall  g4aeme 192,00 275 2579
Iggilik 203,07 1,12 25,86
Ingaat [sgiicii Girdi Endeksleri
L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
Ingaat Sektériinde istihdam

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektrieri toplaminda takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi,
2013 yih 1. geyreginde bir dnceki yilin aymi ceyredine gére %8,6 azaldi. Alt sektéirler incelendifiinde,
endeks; sanayi sektorince %4,4, ingaat sektorinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektorlerinde ise %6,9
azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis istihdam endeksi ise bir nceki ceyrede gére %2,1 azald.,
Alt sektdrier incelendidinde, endeks; sanayl sektbriinde %1,5, insaat sektiriinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sektBrerinde %0,7 azald:,
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Ingaat Sektériinde Calisma Saati

Sanayl, Insaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden arindiridmis calisilan saat
endeksi, 2019 yih I. ceyredinde bir Gnceki yibin aymi ceyredine gére %69.9 azald. Alt sektdrisr
incelendiginde, endeks; sanayi sektbrinde 95,8, insaat sektbrinde %29,4 ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis calisilan saat endeksi ise bir
Gnceki ceyrefe giire %2,2 azald). Alt sekttirler incelendidinde, endeks sanayi sektériinde %1,0, ingaat
sektdrinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektirlerinde %1,1 azaldi.

Insaat Sektiriinde Briit (cret

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden arindirilmig brit Geret-maas
endeksi, 2019 yil I. ceyredinde bir Bnceki yilin aymi geyrediine gdre %14.6 arth. Alt sektirler
incelendiinde, endeks; sanayi sektbriinde %17, 1 arth, insaat sektdrinde %5,2 azaldi ve ticaret-hizmet
sekttrierinde %16,3 arthr. Mevsim ve takvim etkilerinden arndirimig briit dcret-maas endeksi ise bir
@nceki ceyrede gire %6,0 arth. Alt sekttrler incelendifiinde, endeks; sanayi sektériinde %5,9, ingaat
sekioriinde %1,9 ve ticaret hizmet sektbrierinde %6,7 artt,

Takvim etkisinden armdinlms isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019

[2015=100]
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Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektirieri toplaminda takvim etkilerinden anndimlmis saatlik isgiici
maliyeti endeksi, 2019 yih 1. gayredinde bir neceki yilin aym ceyredine géire %27,1 arthi. Alt sektfrler
incelendifinde, endeks; sanayi sektdriinde %24,3, insaat sektiriinde %634,9 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %25,5 artt..

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatlik isglicil maliveti endeksi ise bir &nceki ceyrede gbire
%8, 1 artt). Alt sekttrler incelendifinde, endeks; sanayi sektiiriinde %6,5, Insaat sektdriinde %134 ve
ticaret-hizmet sektirerinde %7,8 artt.

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplammda takvim etkilerinden arndinlmis saatlik kazang
endeksi, 2019 yih [. ceyredinde bir Gnceki yiin aym geyredine gire %27.2 artt. Alt sektirler
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'_Enl:-ElEfH:Iijinde, endeks; sanayl sektdrinde %:.24,3, insaat sekirinde %34,3 ve ticaret-hizmet |
sektdrierinde %258 arth.
Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmis saatlik kazang endeksi ise bir Gnoeki ceyrede gire %84
arth. Alt sektdirler incelendifiinde, endeks; sanayi sektoriinde %7,0, ingaat sekttriinde % 14,0 ve ticaret
hizmet sektirlerinde %7,9 artti.
Sanayi, insaat ve ticarat-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden anndinilrmis saatfik kazanc digi
igguch maliyeti endeksi, 2019 yil 1. ceyrefiinde bir nceki yilin ayni geyredine gire %.26,5 artt), Al
sektorier incelendiginde, endeks; sanayi sektirinde %24,56, ingaat sektériinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektiirierinde %:24,1 arth,
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatiik kazang disi isglcd maliyeti endeksi is2 bir énceki
ceyrege gire %6,7 artt. Alt sektdrler incelendidinde, endeks; sanayl sektirinde %4.3, insaat
sektbrinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %7,2 arth.
Takvim etkisinden arindinlmis isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
[2015=100]
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degisim oranlan, 1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

[2015=100]

[2015=100]

—_— —————
Tacyen stiilaringen Ilewrsim v takvim
Annchrirramis anndnlms etkilen nden anndmlm:g
ik Cayrakliz

Goslerge Endeks  Endeks dedign (%) Endsks  defisim %)
st cam LT 9.9 6 955 EEN
Cakpilan aaal 8Y6 T 4.5 351 -3 @
Brif Ucret-rass 1762 1787 4.6 1751 5.0
Sastlk pgicd malved 188 8 e 211 i 1
Bastllk kazang 1HE 3 1801 272 184 1 L
Saatlic kazang digs iggiei mabyat 1916 1935 265 186.7 R

Ciro Endeksleri

Nisan, 2019

Takvim etkilerinden arindiriimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis ciro endeksi,
201% yih Nisan ayinda bir fnceki yilin aym ayina gére 9% 14,9 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden
anndiriimis toplam ciro endeksi ise bir Snceki aya gére %0,7 azald.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etidlerinden anndirimsg sanayi dro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gdre %223 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis sanayi ciro endeksi ise bir Bnceki aya ghire
%1,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir énceld yilin ayni ayina
gtire %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis insaat ciro endeksi ise bir Gnceki aya giire
9%11,6 azald:,

Takvim etkilerinden anndinimis ticaret cro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
gdre %12,2 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden anndirdmis ticaret dro endeksi ise bir Snceki aya glire
%0,7 araldi,

Takvim etkilerinden anndiriimis hizmet ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina
gore %23,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis hizmet ciro endeksi ise bir Snceki aya gbre
%0,6 arth,

Ciro endeksleri ve dedisim oranlar, Nisan, 2019

[2015=100]
[ ——— —
Takvim stcienmden Wevaim ve kekvim
dringinimem s anngdirdimig etidlerin gen anndimimin

illik &ylik

deginam defisin

Sokfhrer Eridaks E rdeks (% Engeks %)
Top s ae 185,3 183,0 14,8 1824 =07
Sanayi 2118 2087 a3 2% £ 1.4
ingmat 1402 1387 A0 1887 118
Tica et el 176.2 122 181.8 0.7
Hizmat f53.8 1ET.E 215 2000 0.8
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[
Yapi Izin Fstatistikier

Ocak-Mart 2019

Yapi Ruhsaty;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiannm 2019 yilinin ilk Uic ayinda bir dnceki yila giire bina sayisi
42,5, yuzdlcimil %37,7, dederi %19,8, daire sayisi %45,9 azald), Yap! ruhsati verilen binalann 2019
yili Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilanin toplam yiizBlclimii 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m2'si konut, 7,6 milyon m2'si konut

digi ve 3.5 milyon m2'si ise ortak kullarum alani olarak gerceklesti, Kullanma amacina gtire 11,5 milyon
m2 fle en yilksek paya iki ve daha fazla daireli ikamnet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
lle kamu edlence, efitim, hastane veya bakim kuruluslan binalar izledi, Yapi sahiplidine gire Gzel sekdtr
14,3 milyon m2 ile en biyik paya sahip oku. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sekt@r ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifieri lzledi. Daire sayisina gére ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223 tzel sektlr,
7 bin S02'si devlet sektSril ve bin 58'i yapi kooperatifleri tarafindan alinds,

Yapilann toplam yiizdictimiine gtire 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yilksek paya sahip oldu, Istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 e Konya lleri izledi. Yizélciimi en disik elan iller sirasryla
Itdwr, Karabilk ve Ardahan oldu.

Daire saylanna gére Istanbul i 13 bin 668 adet ile en yilksek paya sahip oldu, fstanbul'u 4 bin 375
adet ile Irmir ve 3 bin 783 adet ile Konya fller izledi. Daire sayisi en az olan iler siras) e Ardahan,
Karabiik ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019

Bir dneeki yeln ilk Ug
Byina gore dedisim
Vil argni (%

GEstergeler 29 P 2NT 2018 2016
Bina sayis: 13674 23 828 25 BEd L ra: 0
Viizdlpdmi (m* 1% 882 TE 31 57E 870 LB 24 324 -7 -32.2
DejesiTL) 31180 T3 213 38 888 341 208 &7 B0 037 BT BB -85
Daire 58154 75 183 138 886 238 736 455 1.3
vl TeprzmEteiaEsn 2007 va 2018 pilen varian mess adimigae

Yapi Kulianma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yap) kullanma izin belgelerinin 2019 yiliin flk {ic ayinda bir nceki yila
gre bina sayis %10, yiizélcimil %294, deferi %66,7, daire sayis) %21,1 arth, Yaps kullanma izin
belgesi verilen binalanin 2019 yil Ocak-Mart aylar toplaminda; Yapilann toplam ylzdlgiimi 51,7 milyon
m2 fken bunun 28,6 milyon m2'sl konut, 12,2 milyon m2'si konut dist ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullanm alar olarak gergeklesti, Kullanma amacing gore 38,4 milyon m2 fle en yiiksek paya iki ve daha
fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yapi sahiplifiine gtire Szl sekttr 43,4 milyon m2 ile en biyiik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 lle deviet sektdrl ve 1,2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi.

Daire sayisina géire ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756' &zel sektdr, 21 bin 182'i devlet
sektirli ve 4 bin 881'i yapi kooperatifier tarafindan alindi. Yapilann toplam yizéicimiine gére 12,3
milyon m2 ile {stanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul' 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2 |
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ile Izmir izledi. Yiiz6lgimil en distk olan iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarina

gore, Istanbul ili 60 bin 657 adet lle en yilksek paya sahip oldu. Tstanbul'v 19 bin 354 adat ile Ankara
ve 11 bin 457 adet lle Tzmir illeri izdedi. Daire sayisi en az ofan iller siras ile Tunceli, Batman v Ardahan
oldu.
Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
Ber BRcek yilin Ik ig
By IN& povE dedigim
Wil oran| %)
Casldrgnier 2018 i | Pl Pl 48 2018
Binasayis 1 28 247 2T DEY 10 44
VEzBlchmi im') St BBO 341 3§ B4T 85 38 71D {25 254 ]
Deger(TL) 83378 oTE BN SOO1T 443 TR 40823 215 £83 g7 233
Ciire sayis T4E BB 203 ME 158 230 211 Ag
17 YHOr BN SR GLE RS P17 va 2018 e veclen revizs o §ir
Konut Satis Istatistikleri
Mayis 2019
Konut Satiglar;
Tiirkiye genelinde konut sabislan 2019 ayinda bir dnceki yilin ayri ayina gére %31,3 oraninda

azalarak 82 252 oldu. Konut lannda, istanbul 15 B95 konut satisi ve 9619,3 lle en yilksek paya
sahip oldu. Sabg sayilarina gore nbul'y, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay lle Antalya lzledi. Konut satis sayismin diisiik cldufiu iler srasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.

{Bin adet)

TED
1dd |
120

100
~l 2078
& [ Bebng -3
a0 |
od | 2 | o2 10 iR 12

3 04 08 08 0O

(=]

Ipotekli Konut Satislar;
Tirkiye genelinde ipotekli konut satslar bir Gneeki yilin ayni ayina gbre %858 oraninda azal

ﬂa‘mﬂk 5 231 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekii sabislanin payi 96,4 olarak gerceklesti,
texli sabiglarda Istanbul 1 163 konut satigi ve %22,2 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satislan

igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldutju Il %19 ile Eskisehir aldu.
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Diger Satis Tiirleri Ile Gergeklesen Satislar;

Didjer konut satislar Tiirkiye genelinde bir Gneeki yilin ayni ayina gre %7 craninda azalarak 77 021
oldu. Difer konut satislannda Istanbul 14 732 konut satizl ve %191 pay lle ilk sraya yerlest,
Istanbul'daki toplam konut satiglan icinde dider satislarin payi 9%52,7 oldu. Ankara 7 658 difer konut
satigl fle Kinci sirada yer aldi. Ankara'y) 4 829 konut satisi ile Antalya izledi. Difer konut satisinin en az
oidudu il 4 konut ile Ardahan oldu,

100 000 100000 82 282

5300

Ipotail sabgiar Diger sabglar

Toplam

[ ,‘]' 20 457
i i B3 000 11 TeR
m B
= | | o - ;

liksabg

lkcirgi gl satis

Toplam

10, INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiZ - GELIR ETKiSH

Makroekonomik bir dedisken olarak ele aldimiz faiz kisaca, ‘paranin maliveti veya kiras’ olarak
adlandinlabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek gok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlasi olanlardan elde ettikleri ading para
olma dzelifi tajdigindan hem yatirimeilar hem de tiketiciler acisindan onemii bir dediskendir.
Tirkiye'de gayrimenkul sektbriindn 'belli standartlarda bannma’ girevi disinda ‘yatinm aract’ olma
Ozellifl de strmektedir, Belll bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en Gnemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlanin faiz oranlandr, Tim sektfrler (izerinde oldudiu kadar hatta daha fazla
aranda talep yénll dedisikiikle Insaat firmalannin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak kargimiza
gkan ‘faiz’ dediskeni sahislar ve buna bagjlimi tim parametreler icin kritik Sneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan énemli diglide talep blyUmesi saglamis ve isletme malivetied
agisindan azalticr bir etk yaratmistir,

Konut kredileri faiz oranindaki dedigim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinin konut satin alma talebini artrmaktadir,
Konut kredileri faiz orani lle konut sahipligi blyUme hizi ve konut satis sayilannin arasinda pozitif yonii
bir lliski bulunmaktadir, Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislanni anlami bir derecede
arbrmaktadir, Tirkiye'de gerek reel gersk nominal faizlerin oldukca hizh dilstiiil 2002-2013 Mayis
déneminin ardindan Fed'in agiklamalan ve ic ekenomik risk algisinin artmasina paralel zh bir yikselis
trendi yaganmistir. Bu slireg kredi faizleri ve difler tiim faiz tiirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
almustur. 2014 baginda gérilen daviz giliglar ve artan didier risk algilan yizinden TCMB'nin diviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz cranlarinda yiikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olugan faiz oranlarinda belli bir gerfleme 2015 ilk yarisina kadar yaganmistir. 2016
yili baglaninda blyimeyi destekleyicl politikalar hayata gecirilmeye calisimistir, Ancak 15 Temmuz hain
_darbe girislmi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlannda ve risk _primlerinde istenilen hedefe
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| ulagiimamistir, Bu gelismelere radimen 2016 yili bilylime oram ve genel ekonomik sartiar bakimindan
kistll gecmemistir,

2017 yilimin ik yanisinda, finansal sistemi destekleyic makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegvikleri sayesinde, kredi byUmesindeki canlanma devam etmigtir, Finansal istikrar agisindan dnem
arz aden ve kredi bliylimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iligkisini Gzetleyen bir gasterge olan
et kredi kullaniminin GSYH'ye orani, yilin Ikinei ceyredinde de artis kaydederek yiizde B,7 seviyesine
yukselmigti. 2017 sonu itibaryla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tiim bu gelismelerin
toplulastinimis bir gbstergesi nitelidinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yil genelinde,
finansal kogullann iktisadi faaliyetteki canlanmay sl dilizeyde de olsa destekledigine isaret
etmektedir.

Konut kredileri Gzelinde faiz oranlarina bakbiimizda ise 2016 yib ikinci geyredinden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017'den sonra yerini ylkselise birakrugtir, Haziran 2017 dtnemi itibar) ile konut
kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orami ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 Uglincd
ceyredinde ise bankalar tarafindan saljlanan 120 aylik konut kredi oranian aylik olarak %0,59 ke %1,29
arasnda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ceyrek déneme gére ylkselisi isaret
etmektedir. Arahk 2017 déneminde konut faizleri en yiiksek defjerini almistr,

Konut Kredisi Faiz Oranlan
(Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)

EZ17 (e O (=]

e 21

Kaynak TCME ve GYODRER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyag kredileri lle kredi kart ile vapilan harcamalarda kendini gdstermektedir,
subat 2018'de agklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gére konut kredileri tutar) 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutan 199 Milyar TL've cikarken bireysel kredi kartiar kredi rakami ise 91
Milyar TL've cikmustr. 2017 yisonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek kradiler icindeki payl %39
olurken ihtiyac kredilerinde bu oran %41%e ulasmistir. Kredi kartiannin payl ise %19 olarak
gergeklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak sirebili.
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Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Kaynak: BDOK

Krediler ait diier 6nemii bir veride dinemsel olarak krediterin miktarsal dedisimidir, Ceyrek ddnemier
itibariyla miktarlara bakti§imizda 2016 yili son geyrediinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
gikrma gliduslyle tOketidlerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmugtir. 2017 yil boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiiketicilerin yiikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yinelmeleri nedeniyle géireceli bir diisiis meydana gelmistir.

I = _— ——
Ortalama Konut Kredi Kullamim Tutan
(Bin TL/Adet)
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Kaynak: TBB, GYODER

Bagih: aftinda yapwan dederiendirmeler, grafik ve tablo analizieri Emiak Konut GYO A.S. Mays 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdrine Bakis Yayinindan derfenmistir, '
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11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

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

——

2008 ylinda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyay: saran ekonomik krizin etkileri (lkemizde de tim sekiBrierde yodun olmamakla birlikte
hissedilmigtir, 2008 yiinda yasanan kiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sektoriinde taleplerde ok hizli
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann clumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin  etkisiyle bankalann kredi faizlerini  artirmalan  neticesinde malivetier arthdi icin
yatinmcilarin/vatandaglanin yeni talepleri de ertelemelerine yol acrmistir, Cok yofun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatmmlanmin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasnda sektérde talehin cok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldudu gériimiistir. Ayri sekilde gayrimenkulin kenut
dizindaki diger birfesenlerine de yansivan bir siirec olusmustur, 2009 yil sonlanna dofru biraz toparlarir
gibl gdriinen taginmaz ve sanayi sektérli Glkenin biyime hzina paralel sekilde biylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip yatinm araci olarak dederlenmistir, Bu siiregte banka kredi faiz oranlaninin
cazibesi ve konut finansmaninin dzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmas
fle 2010 yih fle 2015 yillan arasindaki siirecte gayrimenkul piyasas: giincel duruma kadarki en pariak
dinemini yagadi gériimistir, 2016 yilinin son yansinda yasanan olumsuzluklar, tertr olaylar ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolayi dlkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektérde oldudu
gibi gayrimenkul sektirlinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sextordekl durguniuk, 2017 wiinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yina bakidi§inda ise faiz oranlanmin asad) cekilmesiyle hareketienen gayrimenkul
sektéril, yilin son geyrefinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline donmistiir.
2018 yih 2.yansini kapsayan dinemcle Tirkiye genelinde yasanan sacim sonrast donem, ddviz
kurlanmin hizh yilkselisi ve sonradan duradianiasmasi, gayrimenkul sektSrinin gegmis yillardan gelen
duradan yapisi sekttir agisindan bolgesel farkidiklar gosteren kansik bir donemi lsaret etmektedi.
Sektdr hakkinda genel veri yaymlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendiginde gegen yila gére Tirkiye genelinde konut satislannin %5 ile 10 oraninda artis géisterdici
grenilmistir. Ancak artis beklenen diizeyde olmayip gayrimenkulin dider cesitlerine (arsa, tarla, ticar
gayrimenkul vb) yansimasi olmaditi dederlendirimistir. Bu dénemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
sektdril krizden en son gikan sektdr oldudu igin ekonomik lyilesmenin ve glven ortaminm sadlanmasina
kadar bu edjilim aynen devam adecektir,

11.2.Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simiflayan Faktirler:

Bornova Beledivesi Imar MOdUrl(§Gnden alinan gifahi bilgilere gbre defierleme konusu tasinmazin
1/1000 - 1/5.000 dlgeki imar planiarinin bulunmadifi 1/25.000 Glgekdi planda ; "17.12.2002

gun, 10162 sayib kurul kararyla 1. dereceden dodal SIT alani olarak belirlenen ancak SiT derecesi
yeniden irdelenene kadar uygulamas) durdurulacak alan sinirn” dakilinde kaldigp ddrenilmistir.,
Taginmaz Dodal Ve Atiachk karakterl Korunacak Alanda, SiirdirGlebilir ve Kontrolli Kullanm Alani'nda

kalmaktadir. Taginmaziar Ozerinde yapilagma izni bulunmamaktadir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dedierlemne konusu 135 ada, 98 parsel, 12.654,00 m2 yuzolgimid Zeytinlik niteliklidir. Tasinmazin
kuzeybat ytinii Istanbul Caddesine cepheli olup difier yBnleri komsu parseller ile gevrilidir. Tagnmazn
cadde cephesi yaklaglk 34 metredir. Tagnmaz Gzerinde herhangl bir yapi bulunmamakta olup
mahallinde parsel sinirlan befirgin defjildir. Taginmaz edimli bir bélgede konumlu olup izerinde zeytin
afaclan bulunmaktadir.

Degerlerme konusu 135 ada, 122 parsel, 3.292,00 m2 yuzgicimil Zeytinlik niteliklidir. Tasinmazin
kuzeybat yini Istanbul Caddesine cepheli olup diger yonleri komsu parseller ile gevrilidir, Tasimnmaan
cadde cephesi yaklagik 91 metredir. Tasinmaz {zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
mahalinde parsel sinirlar belirgin dedjildir, Tasinmaz edimli bir bilgede konumlu olup Gzerinde zeytin
agaclar bulunmakiadr. :

11.4.Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar Ve Bunlann Kullamima Nedenleri:

Dederleme ¢alismasi, dederleme konusu varliklarda milkivetle veya yasal tanimiaria ilgili herhangi kir
hukuki sorun, takyidat, alacak, aynl hak veya lusitlama olmadid, bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlann ¢Bzilacedi varsayimi lle yapimistr, Bu nedenle defierleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemier géz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdir yapilmustir,

# Miilkiyetin sorumiu ve yetkin bir yéinetimin elinde oldufju,

# Musteriden ve resmi kurumiardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dotiru ve givenili
oldugu,

+ Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangl bir durum ve biigl olmadid,

» Raporda aksi befirtimedikge miilk Gzerindeki uygulamalann tim yasa ve yanetmeliklere, imar
planlanna, yasal ve teknik knsitlamalara uygun oldudu,

» Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, (zinler, diter yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya dzel
kurum-kuruluslardan, bu raporda defier takdirinin dayandinldh kularimiar icin ahndii ve
yendenabilecedi,

# Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi Uizerindeki yapilandirmalann parsel sinirlan iginde
kaldid ve herhangi bir tecavilzin olmadids,

# Miilkil daha dederli veya daha 2z deferli llabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakl)
veya girinir olmayan sartlan igermedigi,

# \ergl, borg vb. sorununun bulunmadid, varsayimstrr.

= Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedikce miilkiin tapusu pazarlanabilic ve
gegerli oldufu,

» Secilen karsilastinilabilir Grmekiern degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Szelliklere
sahip oldudju,

» Secilen kargilaghnlabifir Grneklers ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, glnlimiiz
sosyo-ekonomik kosullanmin gegerli oldudu,
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*» Déviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldufu kabul edilmistir,

» Rapor icinde aksi belirtiimedidi siirece miilkin icinde veya cevresinde herhangl bir tehlikeli,
cevreye zararh madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreve olumsuz bir etkisi olmadid
varsayilarak dederleme galismasi yapilmistrr,

Dederleme uzmani bu gibi maddeleri meydana Gikartmak igin gerekli niteliklare sahip degildir. Milkin
icinde depalanan veya miikteki binalann parcas) durumundaki tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
miilkiin dederini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi
hipotetik kosul clarak kabul edilmistir,

11.5.Kullamlan Degerleme Teknilderini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secgilme
Nedenleri:

Degerlemeler, bir varldin Pazar Degeri veya Pazar Dederi digindaki esaslara gére yapilr, Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir, Bu kavramiar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan dederlemelerle lliskilidir. Dafjerleme
Uzmanlannin caligmalan agsindan esdeder bir &neme sahip olan bir difer unsursa, daderleme
sonuclanmin anlagihr bir sekilde lletilmesi ve bu sonuglann nasil elde edildiginin anlasiimasidir,

Pazar ve Pazar Diss Esash Deder

En temel seviyede, deder, herhangi bir lirtin, hizmet veya mal ile Hiskill dirt etkenin birbirleriyie olan
lligkisine gare olugturulur ve stirdirilir. Bu faktérer, fayda, kithk, Istek ve satin alma glclidir,
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin Igleyisi, bu dért deder etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadr. Bir mal veya hizmetin arzi, sadlacid) fayda ve istenir iginden etkilenmektadir, Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithd ve olasi tiketiclerin satin alma glcindn limitier tarafindan simirlanr,
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safjladii fayda lle

| olusmakta ve kithdi ve istenilir Bginden etkilenmekte ve satin alma guci Gzerindeki limitier nedeniyle

de sinirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin dretime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kathdr veya sl
mevcudiyeti genelde arala Mgl faktirler olarak gz Sniinde bulundurulur, Mal veya hizmete yénelik
istedi yansitan ve mal icin ddenebilecek miktan tanimiayan tiketic tercihleri ve satin alma guicl ise
genelde [adkape igii faktbrier olarak goz dnlinde bulundurulur,

Fazar, iginde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas aracibfiyla alalar ve saticilar
arasinda alm satminin yapidigs bir ortamdir, Pazar kavrami, aliclar fle saticlann herhangi bir
kisitiama olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebiimelerini ifade etmektadir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatirun, malin arz ile ters orantli ve makin
talebiyle dojru orantih clarak dedistidini belirtrektedir,

Miilk pazarlannda arz; isglicii ve Gretim maliyetierinin sabit kabdidy varsayimi altinda, belirli bir dénem
igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Gzerinden saliza veya kiralamaya ckartilan milkiyet haklanin
temsil eder.

Talep ise; nifus, gelir, gelecektexi fiyatlar ve tiketici tercihleri gibi digjer etkenlerin sabit kaldii
varsayimi altinda, belirli bir dénem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiardan belirli tipteki millkiyet
haklari icin talepte bulunmas: olasi alicilar veya kiracilarin sayisindan olusriaktadir.
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Fiyat, maliyet ve deder

 Fiyat, mal veya hizmetlerin fili olarak dedis tokusu ile lliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Uretim

masraflann yansitmakta, defler ise satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin abalan ve
saticilan tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlarmina gelmektedir,

Fiyat, bir maln, hizmetin veya emtianin dedjis tokusuna lliskin bir kavramdir. Fivat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya Sdenen mebladidir. Dedis tokus islemi gerceklestirilidikten sonra ise, ister agklansin
ister acklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteliine kavusacaktir, Odenen fivat, arz ile talebin
kesistii noktay temsil eder,

Uretimle iliskili bir kavram olan Mafivet el dedistirme igleminden farkll olarak, bir emtia, mal veya
nizmeti yaratmak veya dretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamilandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacaktr,

Deger kavram, satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve saticlan tarafindan
sonuclandinimasi muhtemel fiyat anlanmina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet igin abolar veya
saticiianin Gzerinde uzlasmaya varacakian varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir, Bu nedenle,
degjer bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin Sdenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya islebmenin kurulu oldufu bir miilkin sahipleri, bu milkiin yatinmelan, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goreviileri, tasfiye memurlar veya kayyumlan ve
normalin Gstinde istekli veya ézel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle aymi milke farkh
degerler atfedebilirler.

Pazar Degeri Esash Dederlemeler

Pazar Degieri, Pazar Defjeri tarniminin gereklerini kargilayan kogullarda dederlemenin vapildidi tarihte
(agk) plyasada satisa sunulmus olmas durumunda, miilkin el dedistirecedi tutann bir temnsikidir.
Fazar Dederini tahmin etmek icin bir Dederleme uzman ilk olarak en verimii ve an ivi kullanim veya
en olast kultanimi tespit etmelidir, Bu kullanim, bir millkiin meveut kullaniminn devami niteliinds
olabilecedi gibi bir baska alternatif kullamm da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan eide edilir,
Bir milkin uygun bir pazardamanin ardindan birbirinden badimsiz istekll bir alciyla istekli bir saticy
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir Hiskiden etkilenmeyecedi sartiar
altinda, bilgili, basiretli ve iyl nivetli bir sekilde hareket ettikler bir anlasma cergevesinde dederleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Deder;, sabis veya satin alma maliyetieri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu gz Gniine
alinmaksizin bir varidin tahmini dederi olarak anlagimaktadir,

Pazar Degeri, milkin nitelifini ve bu milkiin pivasada iglern garebilecedi kosullan yansitan dederleme
yaklgimian ve prosedirerinin uygulanmasivla tahmin edilic. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklasmiar arasinda emsal kargilagtirma yaklagina, Indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklagimi, maliyet yaklagimi, proje gelistirme yaklagimi yer
almaktadr.

Emsal kargilagtirma yaklagimi

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miliderin satigini ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir
ve kargilaghrmaya dayal bir islemie deder takdiri yapar. Genel olarak dedjerlemesi yapian bir miilk,
aclk piyasada gergeklestirilen benzer mililklerin satislaryla karsdashriir, fstenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.
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11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktirler

SWOT ANALEZT:

Ik olarak 1970%erde I5 ytinetimi amaciyla kullamiimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkl)
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planiama araci olarak ele alinmistir. SWOT, giiglil yénler
(Strengths), zayif yanler (Weaknesses), firsatlar {Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini iceren bir kisattmadir,

Kisaca SWOT analizi, ic ve dig durum dederlendirmesini iceren ve yonetim agisindan su anki konumunu
ve ondnl garebilmede biyik kolaylik saglayan stratejik bir yiinetim uyguiamasidir. Bagka bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullamimaktadir,
Galyma bigelerimizdeki gelisim, yapiya ait Snerilerin uygulanip uygulanamayacagmin anlasimas: igin
SWOT analizi yapilrustir,

-|5tanhLi Caddesine cepheli almass, -Meveut piyasa kosullan,

-Llasimlanmin kolay olmasi. -Mevcut imar kosullan,
-Egimli arazide konumlu olmalan,
Al kitlesinin simrly olmas:,

- Herhangi bir firsat unsuru bulunamamistir. - Global ekonomik krizin etkileri,

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:
Konu gayrimenkuliin dejerlemesinde "Proje Gelistirme Yontemi” mevcut imar kosullan nedeni-,-ﬂ
kullanilamarnmustir,

11.8.Nakit / Gelir Akamlar Analizi:

| Konu gayrimenkulin degeriemesinde *Nakit/Gelir Akimian Analizi” kullanimanstr. |

11.9.Maliyet Olusumiar Analizi:
| Deger tespitinde “"Maliyet Olusumilan Analizi” yintemi kullanilmarmigtr,
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkulin deder tespitinde "Emsal Kargilagtirma Analizi® yintemi kullanidmistr.

Yapilan piyasa arasbrmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumiu oldugu bilgede ve
yakininda yer alan benzer nitellkll satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda m birim sabg dederinin 900 - 1.200 TL/m? arahi§inda oldudu tespit edilmistir.

Buna gdre 135 ada 98 parsel dederi; 12.654 m2 * 1.106,35-TL/m2 = ~14.000.000-TL,
NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANONIM SIRKETI (55/1406) hissesine disen defjer ise
14.000.000-TL * 55/1406= ~547.653-TL takdir edilmistir.

135 ada 122 parsel dederi; 3.292 m2 * 1.093,56-TL/m2 = ~3.600.000-TL

1l.11.Dejerleme Konusu Tasinmazin Deder Analizi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi "Emsal Kargilastirma Analizi” yontemi kullanmak suretiyle
yapilmstir,

11.12.Degerleme islemine Etki Eden Fakttrier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
- Istanbul Caddesine cepheli olmalan, - Mevcut pivasa kosullan,
- Ulagimlarimn kolay olmas:, - Mevcut imar kosullan,

- E@imli arazide konumlu olmalan,
- Ahe kitlesinin simirl olmas,

11.13.Emsaller

EMSALLER
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 Emsal 1

| Konu taginmaza yakin, 263 ada 12-13-14-15-16 parselde konumly, fstanbul Caddesi cepheli, berzer
imar koguluna sahip toplam 922 m2 pazarlikh olarak 2.300.000-TL bedel ile satiliktir. Emsaller konum
bakimindan benzer serefiyelidir. Emiak danisman lle yapilan gbrigmede ilana bu bedelden arama
yapilmadi§s ilarn 750,000-TL bedel dvaninda olmas gerektidi bilgisi alinmistir,

(813-TL/m2) Pi Grup Emlak: 530 700 87 12

Emsal 2:

Konu tagnmaza yakin, 267 ada & parselde konumiu, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahip 6.919 m2 lik arazinin 150 m2 lik ksmi pazariikh olarak 130.000-TL bedel fle satdiktr, Emsal
konum bakimindan diisik serefivelidir. (866-TL/m2 * 0,90 (Pazarhik) * 1,40 (Serefiye) =
1.091-TL/m2) ikra Gayrimenkul: 549 604 35 04

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakin, 477 ada 36 parselde konumiy, kadastral yolu bulunan, benzer imar koguluna
sahip 10.758 m2 lik arazinin 4.700 m2 lik kismy pazariikli olarak 1.750.000-TL bedel ile satiktr. Emeal
konum bakimindan disik serefiyelidir. (372-TL/m2 * 0,90 (Pazarlik) * 1,50 (Serefiye) = 502-
TL{m2) Sahibinden: 505 525 02 02

Emsal 4: .

Konu taginmaza yakin kenumiu, Istanbul Caddesi cepheli, benzer imar kosuluna sahip 5.000 m2 alanli
beyan edilen arazi pazariikh olarak 5.500.000-TL bedel ile satiliktir, Emsal konum bakimindan benzer
serefiyelidir. (1.100-TL/m2 * 0,90 (Pazarlik) = 990-TL/m2) Turkuaz Gayrimenkul: 533 744
76 04

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE fLGILE NOTLAR:

Yepilan piyasa aragtirmas: sonucunda ekspertize konu tasmmazin konumiy oldufiu bélgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda m2 birim satis deferinin 950 - 1.200 TL/m2 aralifinda oldufu tespit edimistir,

11.14.Deprem Risk Bdlgesi
1.DERECE[X] 2. DERECE[ | 3.DERECE[ | 4.DERECE[ ] 5.DERECE [ ] ||

11.15 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira dederi analizi yapiimamistir,
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11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bajh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

135 ada 122 parsel Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

135 ada 98 Rahmi Sarkaya hissesi Gzerinde ihtlvati tedbir serhi mevcut olup bu serh bu hissenin satisini
kisitlayan bir serhtir.

11.17.En Yilksek Ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

Degerlemesi yapilan bir taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklegtirilebilir ve en yiksek deferi getirecek en olasi kullamimidir, Tasnmazin tanm amac
kullaniimas) en etkdn ve verimli kullanim sekli oldudu kanaat lle dedierleme yapilmistir.,

11,18,Miisterek Veya Béliinmils Kisimlanin Degerleme Analizi:

Degerleme konusu tasinmazda misterek ve bolinmils kismi bulunmamaktadir,

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

12.1.Farkh Dejerleme YGntemlerinin Ve Analiz Sonuclanmin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacgia izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamas::

Konu gayrimenkuliin degerlemes| "Emsal Kargilastirma Anallzi” kullanilarak yapimistr. Dederleme
konusu taginmaziara emsal nitelikte arsa-mesken olarak kullanidan ve tasinmaz yakin cevresinde
konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satrs fiyatlan ve bolgede viiz yiize ve telefon le vapilan
grismeler ve internet (izerinden yapilan arastrmalar analiz edilerek tasinmazin deder tespit yapimaya

calsimistr.

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

J-Rap-nrda asgari bilgilerin tamamina yer veriimistir,

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda
Gorils:
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| Parsel bog arsa durumunda olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir, J

12.4.Deferlemesi Yapilan Taginmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagl: Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadiiii Hakkinda Gérils:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ligill yapilan resmi ve saha incelemeler] neticesinde tasinmazin |
gayrimankul yatinm ortakhklan portféyine abnmasinda herhangi bir engel bulunmaditi garlimistir, |

13.S0NUC
13.1.Sorumlu Degerleme Uzmanmin Sonug Ciimlesi

Rapora konu tagnmazlann deder tespitl caksmasinda yukanda saydi§me tm olumiu ve olumsuz
faktdrier, emsal taginmazlaria mukayesesi, aktif alim-satim pivasa fiyatlan gibi tiim faktérler dikate
alinmig ve taginmazin buglinki mevcut halleriyle detieri hesaplanmistir.

Dedjerleme konusu tasinmazin meveut imar kosullan ve tasinmaz lizerinde hacizlerin olmasinda dolay
| satis kabiliyetlerinin Alicia Az olabilecedi disiniimektedir,

13.2. Taginmaz 2021 Yih icin Nihai Degjer Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlann pazar deferi, emsal kargilastirma yaklasimina gére bulunmustur. |
Parsedinin deder tespitinde ulasim ve cevre tzellidleri, meveut ekonomik gartiar, satiy kabiliyeti gibi tiim
faktirler dikkate alinmigtr. Bulundugu bblgeye gére alici bulup bulamayacadi gibi tim faktérier giiz
onunde bulundurularak, gayrimenkul deferlemesinde kabul gormis olen "Fiyasa Dedieri Yaklagimi®
kuliarilrmistar.

135 ADA 98 PARSEL
Mlalik Pay Payda L%, HARIG SATIS DEGER !nu KoY. DAHRL SATES DEGER|
Diger +58 Malik 1351 | 1406 13.452.347 15.873.770 &
NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI
: &
TICARET ANDNIMSIAKET] 55 1406 547,653 546.2
L ___DEGER(TL) 140000006 |  16.520.000&
135 ADA, 122 PARSEL |
DEGER (TL) | 3.600.000 & | 4,248,000 & |

135 ADA 98 PARSEL GUNCEL PIYASA DEGERI;

KDV HARIC 14.000.000-TL ONDORTMILYON TURK LIRASI,
1.674.641-5 BIRMILYONALTIYUZYETMISDORTBINALTIYUZKIRKBIR AMERIKAN DOLARI,
1.382.034-€ BIRMILYONOCYUZSEKSENIKIBINOTUZDORT EURD olarak takdir edilmistir.
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KDV DAHIL 16.520.000-TL ONALTIMILYONBESYUZYIRMIBIN TURK LIRASI,
1.976.077-5 BIRMILYONDOKUZYUZYETMISALTIBINYETMISYEDI AMERIKAN DOLARI,
1.630.780-€ BIRMILYONBALTIYUZOTUZBINYEDIYUZSEKSEN EURO olarak takdir edilmistir.

NASMED DZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI (55/1406) HISSE GUNCEL PlyASA
DEGERI;
KDV HARIC 547.653-TL BESYUZKIRKYEDIBINALTIVUZELLIDC TURK LiRASI,

65.509-5 ALTMISBESBINBESY(ZDOKUZ AMERIKAN DOLARI,
54.062-€ ELLIDORTBINALTMISIKI EURO olarak takdir edilmistir

KDV DAHIL 646.230-TL ALTIVUZKIRKALTIBINIKIYUZOTUZ TURK LiRASI,
77.300-3 YETMISYEDIBINOGYDZ AMERIKAN DOLARY,
63.794-€ ALTMISUCBINYEDIYUZDOKSANDORT EURO olarak takdir edilmistir,

135 122 PARSEL GUNCEL PiY GERI:

KDV HARIG 3.600.000-TL OCMILYONALTIYOZBIN TURK LiRASI,

430.622-5 DORTYUZOTUZBINALTIYUZYIRMIIKI AMERIKAN DOLARI,
355.380-€ UCYUZELLIBESBINUCYUZSEKSEN EURO olarak takdir edilmistir,

KDV DAHIL 4.248.000-TL DORTMILYONIKIYOZKIRKSEKIZBIN TORK LIRASI,
508.134-5 BESYUZSEKIZBINY(ZOTUZDORT AMERIKAN DOLARI,
419.348-€ DORTYUZONDOKUZBINUCYUZKIRKSEKIZ EURO olarak takdir edilmistir.

«Bu rapor inceleme yapildiih tarihteki meveut verileri yansitmaktadr,
«Degerlemede « % 15 yamima payr meveuttur.
+05.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= §,36-TL, 1 Euro = 10,13-TL

13.3. Defjerlemede Kullanilan Yéntemler

Emsal Karsilastirma Yéntemi

Bu yontemoe bélgede tespit edilen benzer Gzellikler gisteren ve satisa sunulmug ve/veya sabimis arsa
|emsalleri tespit edilerek, taginmazn emsal tasinmazlara oére olumlu-olumsuz dzeliikleri dikkate alinrmig
ve buna gdre olugan birim dederler indirgenmis, pazarlik paylan gz dniinde bulundurulmustur.

135 ada 98 Parsel Degeri: 12.654 m2 * 1,106,37-TL/m2 = ~14.000.000-TL

NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SERKETI (55/1406) hisseye Diisen
Deger; 14.000.000-TL * 55/1406= ~547.653-TL

135 ada 122 Parsel Degeri: 3.292 m2 * 1.093,56-TL/m2 = ~3.600.000-TL

Emsal kargilashrma ydntemnine gire taginmazlann toplam yasal ve mevout durum degerinin
17.600.000-TL olacad tespit edilmistir,

40
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, [:9 Ciglisizmin Telefon ; +90(232) 435 90 &0
E-mail: mavidmavidegerleme.com Faks: 0{232) 435 91 &0
Web: www mavideterleme.com




Pmavi

13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK
Gayrimenkul Dederleme Uzmani
SPK Lisa : 409818

Ergun Dincer
Sorumiu Dejerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401483

Y mavi
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