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YONETICI OzETI:
Dejerleme Calismasinin Konusu:

Dederleme konusu gayrimenkuller, Tzmir i, Cigh Tigesi, tapu sicilinde Sasah Mahaliesi, 17.872,81 m? arsa
alanh, “Arsa” vasifli 56 ada, 12 parselde konumilyu olan “Dikkan® vasél 1,2,345 ve 6 nolu bafimsiz
balomlerdir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandinididy Gzere, taginmaziarin, Tapu ve Kadastro Genel Midirligii (TKGM) Portal
Hizmetler'nden alinan giincel taribli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadidi gorlimistir. Tasinmazlar (izerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baglikta verilmistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Cigli Beledivesi Imar Miidiidiiji'nden alinan bilglye gére konu tasinmazin bulundugu parsel, 1/1000 Gigekh
Uygulama Imar Plaminda gére 18 uygulamasina tabl olup parsel, kismen Rekreatif Alan, kismen Glniibirlik
Tesis Alani ve lasmen Sanayi Alaninda kalmaktadir, Rekreatif alanda yapilasma meveut dedildir. GOndbirik
Tesis Alaninda E:0,20, Sanayi Alaminda ise E: 0:40 olarak belirlenmigtir. Aynica taginmazlann konumiu oldugju
parse| Koruma ve Kontrolld SGrddrilebilir (3, Derece Dodal Sit) alaninda ve kil kenar cizgisinin 2. 50
metresinde yer almaktadir, Belediyeden alinan bilgiye gire parsel (zerindeki yapilann kazanilmis hakian
oldugu ve imar dedisikiifinin ruhsat ve iskan |ptaline neden olmadid: tarafimiza beyan edilmistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yaps Bilgileri:

Dederleme konusu taginmazlar, betonarme karkas Ingaat tarzinda imal edilmis, zemin kat olmak iizere toplam
1 kattan olusan binada yer almaktadir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Dederleme konusu 1 bafimsiz bélim nolu taginmazin yasal alarn 84 m?, mevcut alan 84 m2, 2 badmsiz
bakim nolu tasinmazin yasal alar 84 m2, meveut atan B4 m?, 3 badimsiz balim nolu tasinmazin yasal alan
84 m?, mevcut alani 116 m?, 4 bafjimsiz bilim nolu tasinmazin yasal alani 58 m2, mevcut alam 58 m2, 5
bagimsiz balim nolu tasinmazin yasal alars 58 m?, mevcut alam 58 m?, 6 bafimsiz bolim nolu tasinmazin
yasal alam 58 m2, mevcut alarn 58 m2 kullarum alanina sahiptir,
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Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazn konumiu oldufu biigede yapilan saha aragtirmasl, resmi kurumlarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile defierlemede kullanilan "“Gelir” ve Emsal Karglagtirma™ yontemleri kullanilarak

yapilan hesaplamada; ekspertize konu tiim haﬂamsnz bnmmiann mpram Mﬂiﬂ!ﬁw

BE ) | R olacad tahmin ve takdir edilmistir.
Taginmazlann ayn ayn dederleri asafidaki tabloda belirtlimistir,
YASAL DURUM DESER TABLOSU MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
B.B. No | ALAN {m") | BIRIM DEGER Mum?™) | DEGER (TL) B.B. Mo | ALAN (m?) | BIRIM DEGER (TLim®) [ DEGER (TL)
1 M B13133e T00.000,00 % 1 [ aamans 700,000.00 &
2 B4 B.A1333¢ TOO.000.00 & 2 B4 v e TO0. 000,00 &
3 3 THgR L 450,000,00 & 3 11 B.86552 © 750.000,00 &
4 58 TTeEEE & 450,000, 00 4 4 5 T.I5EE2 % 45000000 &
5 58 T.T5052 8 450.000,00 £ 5 58 TTSHED % 45000000 &
(] 54 T.TSB A% 5000000 2 ] 21 T.TGHED 4 450.000,00 4
Toplam Deger (TL) 3.200,000,00 ¢ Toplam Dejer [TL) 3. 500, 10000, 0 &

Degerieme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu tasmmazlarin yasal belgeleri meveut olup iizerinde satsi engelleyen herhangl bir kayit
bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlarin satis kabiliyetierinin satdabilir olabilecedi dilstiniimektedir,
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1. RAPOR BiLGIiLER]

' TALEP EDEN | NASMED OZEL SACLIK HIZMETLER] TALEP TARIMI | 14.04.2021
TICARET ANONIM SIRKET] il
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME o
TICARET ANONIM SIRKET TARIHE e |
RAPOR NO 20210ZEL-00025 RAPOR TARIMI | 13.06.2021
RAPORUN 6 ADET DUKKANIN DEGER TESPIT | RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORL HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARTH ve NUMARASI 16.02.2021
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERT KAPSAMINDA DEGERLEME dederleme raporu,
AMACT ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA fLiskin ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili teblijlerine
uygun olarak
hazwlanmigtr.
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,
mnu ADREST Atagehir Mah., B001/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 Ciali/Tzmir
M UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKET]
M ADRE Ginesli Mah. 529 Sok. No:2/A Kon IR

Dikkan vasifli olan & adet tasinmazin pazar dederinin Turk Lirass
MUSTERT TALEBINEN KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan defjerleme raporu olup
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR |defierleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getirilmemistir,

2.1.Dejerleme Konusu Tasinmazlar icin daha Snce hazirlanmis raporlar

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
3.1.Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Sasal Merkez Mahallesi, 46 Sokak, No:42K (1 NOLU B.B. UAVT: 3224519615), No:42 (2 NOLU B.B. UAVT:
1702072503, No:42] (3 NOLU B.B. UAVT; 3214619946), No:424 (4 NOLU B.B. UAVT: 1794469427),
Mo:421 (5 NOLU B.B. UAVT: 3211320050), No:42B (6 NOLU B.B. UAVT: 2329642355) GAZIEMIR/iZMiR

]
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3.1,Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd

Ana Gayrimenkul
it iZMiR Pafta No 26118
licesi CIGLI Ada No 56
Buu@ 2 Farsel No 12
Kiiyii = Niteligi ARSA
Mahallesi SASALI
Sokag - Parsel Alnm(m?®) | 17.872,8] m?
Mevikii -
Bagimsiz Biliim
Blok |Kat | BB. ... | Arsa | Cilt- | .
No | No | No Niteligi Pay: | Sayfa Tarih-Yevmiye Malikleri Tasinmaz 1D
M | Z | 1 |Dkkan |9/&79] 4353 ]"ﬁéﬂz' 17344390
: 10-02-2021
M | 2 | 2 |Dikkan |9879| 4/354 e AR (3L, 17308752
10-02-2021 SAGLIK
M z 3 | Dilkkan | 6/B79| 4/355 2765 HIZMETLERI 17308753
5 10-02-202] TICARET
._M Z | 4 | Dikkan |6/879| 47356 e ANONIM 17308754
M | 2| 5 |Dikkn |&879| a3s7 magifinz] $IRKETI (1/1) 17308755
M | Z | 6 |Dikken |6879| 47358 mgg.ﬁ,;um 17308756

3.2.2.Tapu Takyidaty

belirtilen takyidatiar meveuttur,
Tim tasinmazlar izernde m
Sayi:- (12-07-2018 - 9756)

=Y PLANI:26/11/2004

Tapu Kadastro Genel Midiri(§i, Takbis Portali Uzerinden
ternin edilen TAKBIS belgelerine gire degerleme konusu

Ugterek ﬂ'ﬂrﬁl‘f‘m
-Diger (Konusu: DOGAL SIT-SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLL( KULLANIM ALANIDIR.) Tarih:-

“Imar diizenlemesine alinmigtir, (04-01-2018 - 207) )
-H:TEDAS GENEL MUD LEHINE 110 M2 LiK KISIMDA TRAFD IRTIFAK Hi

11.06.2021 tarihinde saat; 14:54 itibariyle
gayrimenkullerin tapu kayrtlannda agsaljida

T
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3.2.3.Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle flgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadi
Hakbanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlannda satigl engelleyen herhangt bir takyidat
bulunmamaktadir.

3.2.4.Deferlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilnug Sézlesmeler fle figifi
Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya gerh edilmis herhangi bir séizlesme
bulunmamaktadsr.

4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

* Clgli Belediyesi Imar Miidirligi'nden alman bilgiye gore konu tasmmazin bulundugu parsel, 1/1000 |
dlcekli Uygulama Imar Planinda gére 18 uygulamasina tabl olup parsel, kismen Rekreatif Alan, kismen
Gintbirlik Tesis Alani ve kismen Sanayi Alaninda kalmaktadr, Rekreatif alanda yapilasma meveut
defildir. GUnUbirik Tesis Alaninda E:0,20, Sanayi Alaninda ise E: 0:40 olarak belirlenmistir. Ayrica
taginmazlann konumiu oldudu parsel Koruma ve Kontrolli Siirdiiriiebilir (3. Derece Dodgal Sit) alaninda
ve kiyl kenar cizgisinin 2. 50 metresinde yer almaktadir. Belediveden alinan bilgiye gire parsal izerindeki
yapilann kazanimis hakian oldudu ve imar dedfsiklidinin ruhsat ve iskan iptaline neden olmadi

tarafimiza beyan edilmistir,

* Thgm Sistemde M Bloka ait mimari projeye ulasilamamis, tapu midiiriiginde de M Bloka ait mimari
proje bulunamarmigtir. Sistemde tasinmazin konumiu oldudu blokla aym tzelliklerde ve tip proje olan D
bloka ait mimari proje incelenmigtir, Tarafimiza gbsterilen taginmazlar ile kesitlere islenmis badimsiz
bélim numaralan uyumiudur,

* Parsel (zerindeki tiim blok ve badimsiz béllimlere ait 15.10.2002 tarih 262/130 nolu yam ruhsat
mevcuttur. Yapi ruhsat 140 adet dikkan ve 1 adet bife almak (zere toplam B.B%0 m2 igin |
diizenlenmigtir.

* Parsel Uzerindekl 129 adet badimsiz biliime ait 30.06.2004 tarlh 110 nolu yapi kullanma izin belgesi
mevcutiur,

* Parsel izerindeki 9 adet ba@imsz bélime ait 30.06.2004 tarih 110 nolu yapi kullanma izin belgesi
eyt

* Dederleme konusu tasinmaz ile iigili Cigli Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
Hliskin gecerli olan kacak yap tespitl, herhangi bir olumsuz karar (yikim kararl, idari para cezasi karan
vb.}, riskli yapi tespiti bulunmadigi bllgisi alinmistir,

* Dederleme konusu tasinmaziann konumiu olduu yapiya ait Enerji Kimlik Belgasi bulunmamaktadir.
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4.1 Degerlemesi Yapilan Proje ile flgili Denetimierde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

| Dederlemesi yapilan gayrimenkul iizerinde ver alan yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi
| Hakiinda Kanunun yiirirliige girmesinden @nce inga edilmis ve ruhsatandirilrustr.

5.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL fLE iLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA fLiSKIN BILGILER

U%Eﬂa'ne_w konu tasinmazlar 10/02/2021 tarihinde satis islemi gérmistir, Tasnmazin NASMED GZEL |
K HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETT admna tescil oldufiu gérlimastir, Tapu kitiGi
gorllemedidinden son g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemine konu olup olmadigi tespit

L edilememistir, Stiz konusu taginmazin kutugl incelenememistir,
6. TURKIYE DEMOGRAFiK VERILER(*)

Turkiye'nin niifusu 31 Arahk 2019 tarihi itibaryla B3.154.997 kisi olarak belifdenmistir. Tlrkive'de ikamet
eden niifus 2019 yilinda, bir dnceki yila gére 1,151,115 kisi artty. Erkek niifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin nufus 41.433.861 kisi olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 oranini erkek nifusunun,
49,83 lasmin ise kadin nifusunun olusturdudu gériiimiistir. Torkive'rin yilik nifus arts hiz, 2019
yilinda %e13,9 olarak gerceklesmistir. 11 ve ilce merkezinde yagayanlann orani %92,8 olmustur, 11 ve
ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2018 yilinda %02,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8%
yikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7, 2 olarak gerceklesti,

Tirkiye nifusunun %18,66'simin ikamet ettifi istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kigi ile en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 639 bin 076 kigl lle Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile fzmir,
3 milyon 56 bin 120 kisl lle Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti, Tuncel ise 84 bin
b660 kisi ife en az nifusa sahip olan Il oldu,

Ulkemizde 2018 yilinds 32 olan ortanca yas, 2019 vilnda Sncski yila gére artis géstererek 32,4 oidy.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gerceklesti. Ortanca yagsin en ylksek oldudju
ller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 32 fe Balikesir ve 38,9 le Giresun oldu. Ortanca yasin en disik oldugu
iller ise sirasiyla; 19,7 ile Sanlurfa, 21,3 ile Simak ve 22 ile Adn oldu.
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| Nifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma gadindaki) nifus 2017 yilinda bir nceki yila gore
sayisal olarak %1,2 arth. Buna gtire, calisma catiindaki nifusun orani %679, cocuk yas grubu olarak
tammilanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise

8,5 olarak gercekiesti.

Turkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tiirkive'de kilometrekareye diisen kisi sayisinin
arttsdi gbrilmiistiir, Nifus yoduniugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kigl sayis”, Turkive
genelinde 2016 yiina gére 1 kisi artarak 105 kigi oldu. istanbul, kilometrekareye dilsen 2.892 kisi fle
niifus yoduniugunun en yilksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kigl ile Kocaeli ve 356 kisi ile
Lamir takip etti. Nifus yoduniudu en az olan il ise bir dnoeki yida cldutiu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu,

YlzdicUmd bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yoguniugu 56, en kiigiik yizdlglmine sahip
Yalova'min nifus yoduniufu ise 297 olarak gergeklesti,

" Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis oldudu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuclar), 2017 raporundan faydalanimistr,

Sanayi Verileri (%) "
Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore 2018 yih Ekim ay Sanayi Uretim Endeksi incelendigiinde Mevsim
ve takvim etkisinden anndinimeg sanayi Gretiminin bir Snceki aya giire %1,9 azaldw) gbriimiistir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis sanayinin alt sektorieri (2015=100 temel yilli) incelendidinde,
2018 yih Ekim ayinda madencilik ve tasocakghi sektéri endeksi bir Grceki aya gore %1,3, imalat
sanayl sektinl endeksl %2 ve elektrik, gaz, buhar ve Iklimlendirme tiretimi ve dadiimi sektirl endsksi
%1,2 azald..
Takvim etkisinden anndinimis sanayi dretiminin bir Sniceki yilin aym ayina gre 9%5,7 azaldidi
gariimiistir,

Takvim etkisinden anndirinis sanayinin alt sektirlerl (2015=100 teme yilli) Incelendiginde; 2018 yili
Ekim ayinda madencilik ve tasocakgiliy sekttirll endeks! bir Sncekj yilin ayni ayina gire %6,1 artarken,
imalat sanayi sextirii endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme tretimi ve daditimi sektsri
endeksl %1,2 azald.
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Takvim etkisinden anndinlmis yillik defisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)

["'_I'I'I____ —
Takvim etkisinden arndimnlmig yillik degisim cranlan, Ekim 2018
[2015=100]

Yilhk degisim
orani (%)

20 -

[ g - == o —
P‘FEDE!ﬂﬂlﬂ4lﬂﬁlﬂﬁ|ﬂ?!ﬂ'ﬂ!ﬂﬂ|10:‘[1!' 12 IJ'1|UE.BEE!ﬂd|ﬂ5|DE‘ID?iBEW

5 - 2017 2018
L - =

Ana sanayi gruplan (MIGs) smiflamasina gére, Mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis ana sanayi
| gruplannda en ylksek artig %12,4 ile Yiksek Teknoloji sekttirlinde gerceklesmistir.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Tiirkiye'nin tgtined blydk gehrl olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda iglek bir ticaret merkezidir,
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1zmir; sinir ket ve farkii bélgelerin gegls merkezi konumunda olan Tibrkiye'nin 3. blylk kentidir, Ege
Denizi kywminda konumiu fzmir 8.500 yillik gecmisi ile de biylk tarhi ve kiiltdrel zenginligi
barndirmaktadir.

Lzmir; codirafi konumu, kiiltiirel ve tarikhi zenginligl, Metropol olmas, Tarkive'nin en Avrupal sehri olmasi,
farkii bblgeler arasinda gegis noktas: olmas: dolayisiyla ulagimin kolayhd) (hem deniz hemn kara hem de
hava ulagiminin kullamm kelayhi ve rahathds), turizme uygun iklim yapisi, kiiitirel faalivetiere ve sanat
| etkinliklerine misait sosyal-kiltirel vapisi, 629 kilometrelik kiyi uzunlugu ve bunun 101 kilometralik
biliminin tamamen dodal plajian igermekte cimasi ile de farkll turizm cesitlerine uygundur,

Lzmir aym zamanda faridi kilitiirlerin, yasam tarzdannin, inanglanin (Miisiiman, Hiristivan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binleree yildir bir arada bari§ icinde yasadith bir hosgérd sehri ve kavimier kapsidir,
Lzmir; Tepekule (Bayrakh), Symrna, Efes, Pergaman (Bergama), Teos (Sifacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Alianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophan (Dedirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte
hilkiim siirmiis olan vygarlikdann yasadi) topraklara ve hala giin yiiztine ckmamis pek gok uygarli
merkezinin miraslanna sahip binlerce yilik yerlesim yeridir,

Izmir; tarihin her déneminde insan saflidina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Aliianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, Iica, vb. sifa merkezler lle ginimiizde de Bzellikde Iskandinay
dlkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretcllerine sadhkh yasam alternatiflerini sunan ve
potansiyeli cok yiksek olan sadjlik ve tarmal turizm merkezidir.

Thdimi

Akdeniz iklim kugaginda kalan Izmirde yazlan sicak ve kurak keglar ik ve yagish gecmektedir, Dadlann
denize dik uzanmasi ve ovalann ic Bat Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic kesimlere
kadar yayilmasina olanak vermektedir, Ancak, fl bitdniinde yiksekfik, bab ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel
cografya farkiibklari, yadis, sicakiik ve giines agisindan Gnemii sayilabilecek iklim farkhildanna da yal
acmaktadr, Temmuz-Agustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardir, Kar yadisi yok denecek
kadar azdrr. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rlizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiz
arasindaki isnma ve sofuma farkindan meydana gelen bu riizgér sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz
ginlerinde Lzmir'e tath bir seriniik getirir,

Bitki Ortiisi

Akdeniz iklim bilgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, strekll vesil kalan, kurakhga dayamikh afjac
ve calilar, yaygin dodal bitki 6rtlsing olusturur, Bitkd értisinde kiailgam, fistik cam, karacam, selvi,
mki ve zeytin adaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahgeleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Dads,
Turkiye'nin en bilyiik cam fisbidi istihsal verlerinden biridir.

Cografya

lzrmir 1li kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir i sinirl, glineyde Kugadasi Krfezi ve Aydin 1l sinin, batida
Cesme Yanmadas: ve kendi adi fle anlan Izmir Kérfezi, doQusunda da Manisa II siniri ile cevrilmis bir
codrafyaya sshiptir. Lzmir ili icinde Ege Bolgesi'nin Gnemli akarsulanndan olan Gediz'in asad cifjir ile
Kiglikmenderes ve Bakircay akis géisterir, Digerleri sel karakterli kilglk akarsulardir.

Gediz Nehri, Icbat Anadolu'da Murat Dafi'ndan dodar. Toplam wzuniugu 400 km.dir. Izmir sinin icindeki
Tamanlar Dadi'ndan dofan Kemalpasa Cayi Gediz'in en dnemli kollarndan biridir. Gediz, Manisa
Ovasinin babsinda Izmir il smnna ulasir, Yamanlar Datii ile Dumanl Dad arasindaki Menemen
Bofaz'ndan gecerek, Foca'nin glneyinde denize dikiiimektedir.

Kilciikmenderes, Bozdadlar'dan dodar. Vzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile amlan gok bereketli bir ovay

sulayarak inin batisinda denize dékilir. Kiigiikmenderes de bol alivyon getirdidi icin, kiy |
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cizgisini devamh olarak ileretmis, bu yizden ilk cadlann en Snemii liman kentlerinden olan Efes, bugln
denizden 5-6 km iceride kalmistr.
Bakircay, dojuda Omerdad, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagindan gelen kollardan clusur, 128 km
uzuniugundadir. Ege Havzas'nin bir pargas: olan ve biiyik bélimi Tzmir 1| snidan icerisinde ver alan
Bakircay Havzasi'min en Snemli akarsuyudur. Candarli Korfezi'nde denize dékiilmektedir,
Deviet Su Isleri Genel MUdOrigi verilerine gore fzmir 1l sinidar icerisinde:
Isletmede olan;
= 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacati (Cesme), Balcova, Beydat], Catikoru
(Kinik  Pasakdy),Gizelhisar (Aliada),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtali (Gimiidir), Orkmez (Seferihisar), Yortanl (Kink-Pasakdy) barajlan,
# 2 géilet; Izmir Karaburun Mordodan ve Menderes Dedirmendere Atakdy Giletleri
Insa halinde olan;
* 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigitler (Kemalpasa), Rahmanlar
{Cdemis) barajlan _
» 6 adet gilet; Dikili-Harputly, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Silleymanli, Odemis-
Bademii, Tire-Yenigehir gbletleri bulunmaktadir.

}-
Yeryiizii Sekilleri
Ezmir flinin yeryiizil sekibleri, yakn jeclojik gegmigin bir sonucudur, Dodu bat dogrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan cékiintd ovalan ve akarsu a§izlanndaki birkinti ovalar, yerylizi s=killerinin
ana hatlanmn meydana getirirler.
fin en kuzeyinde Madra Daglan bulunur. 1250 metreyl asan yOkseklije sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan lle guneyindeki Bergama Ovasi arasinda Snemli bir yikselt
meydana getirirler. GUneybatiya, Altinova ve Dikillye dogru uzanan kollan kiyr yakinlarina kadar ulasir
ve burada algalarak kiyi dizilklerine kansir. Madra Dadlari'min gineybati ucu, Bergama bahsinda
Geyiklidad adi lle anulir. Burada yilkseklik 1061 m.ye ulasir.
Madra Dadlan {izerinde bazi yerler 500-700 m. yiiksekli§inde hafif dalgali diizlikier halindedir, Buralara
yayla adi verilir. Fishk cami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlann en bilinenidir. Madra Daglan'min
giineyinde Bakircay Ovasi yer alir, Ova, genel olarak, Soma yakinlanindan Candarli Kirfezi'ne kadar
kuzeydofu-giineybati dodrultusunda uzanir, Uzunludju 60 km. kadardir, Bakircay ve kollarinin getirdidi
aldvyonlara St olan ovanin en fazia genisledidi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.
Bakirgay Cvasi'mn glineyinde Yunt Dafjlan yer alir. Bunlar, dodudaki Sultan Dagdlan ile birlesirler. Akarsy
vadileri ile cok pargalanmislardir, Yunt Dad, Dumanli Dagji, bunlaria birlesmis durumda olan Sultan Dad
ve Camiidag, Bakircay Ovasi'nin glineyinde kesintisiz dadiik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en yilksek noktas) 1098 m. dir.
Dumanli Dagin gineyinde, icine Gediz Nehri'nin yertesmis obdugu cBklintd alari bulunur ve Dumani
Daj ile Yamanlar Dadi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bodiaz meydana getirir, "Menemen Bodaz"
adi verilen bu dik yamach derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sangdl'e kadar Gediz Ovast uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlan Iginde kalir, Menemen Bogazi, batya dodru Emiralem'den
tibaren genigler, alcalr, Gediz Deltasina bitlsir, Gediz Nehri, dokUldigd yerde genis bir delta meydana
getirmigtir. Delta dizl0§Unin kuzey-gliney dodruttusundaki uzunfudu yaklasik olarak 20 km. kadardir,
Menemen Dvas ve Gediz Delta Ovasi ad verilen bu dizliik, Gilkemizin en verimli ovalanndan birini teskil
eder.
Yamanlar Dadi genc bir volkan konisidir, Fazla aginmamigtir. Yamanlar Dad Uzerinde, tektonik kékens
bir kayma sonucunda olugan qukuriugia Karagdl yerlesmistir. Yamanilar ve Manisa Daglar'nin meydana
getirdiffi yikseklidin glneyinde bir cBkiintii alani vardir. Bu gokinti cukurunun bab kismi deniz
tarafindan kaplanmig ve Izmir Kérfezi meydana gelmigtir, Kérfezin dojusunda, etraftaki yamaglardan
inen akarsularn getirdigi alivyonlann denizl doldurmasi ile clugmug Bornova Ovasi, onun dodusunda
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Kemalpaga Ovas bulunur, Bornova Ovas) ile Kemalpasa Ovas) arasinda yiksakligi 250 m, ye kadar cikan
Belkahve Gecidi yer alir,

Lzmir Korfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladigi goklntll gukurunun glineyinde, dodu-bati dodrultusunda
uzanan ylksek ve daglik bir alan ortaya ckar. Bu daglara genel olarak Bozdaglar adi verilir, Bozdatjlar,
doguda Sangdi'iin giineyinden baslar ve Kemalpasa gineydogusundaki Karabel Gecidine kadar uzanir.
Bozdaglar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.

Burada yikseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve giineyindeki
Kicikmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. Tzmir Kérfezinin dogusunda yilksakligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpaga Dadlan heybetli bir gérinim meydana getirir. Izmir kentinin babsinda Catalkaya
(Kizidad) yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batya dotiru
yilksekliker gittikce alcair, Urla'dan Cesme've kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanir,
Karaburun Yanmadasinda bu siradagjiara dikey durumda olan ve kuzeyden glneye dodru uzanan dadlar
bulunur. Bu dadilarin en yiksek olani, Karaburun lice merkezinin giineyinde 1218 m.ye kadar cikan
Aldag'dir.

Bozdadlar'in gineyinde Kiciikmenderes Ovasi ver alir. Uzerl cok verimi alivyon topraklan lle
Grdimostlr. Kicikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydad yeriesim alarundan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbah ve Selcuk'a kadar uzanir. Kiiciikmenderes Ovas'min baz yerlerine,
Frie@me merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Salcuk ovalan gibi),

zmir ilinin gliney snin (izerinde Aydin Dadlan uzarr, Bunlar Bozdadlar kadar yliksek degildir. En yiiksek
yeri Cevizii Daffnda 1646 m.ye ulssr. Aydin Dadlarnin Kicikmenderes Ovasi'na bakan kuzey

yamaclari ok dilktir,

Ulasim

sehir iinde toplu tasm olanaklar son derece diizenk olup, tim semtlere ulasim kolaylikia
yapilabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobils, metro ve feribat ile sajlanmaktadir. Bunun diginda
Bornova-Karstyaka, Bornova-Buca, Bomova-Gaziemir, Cifli-Bornova, Balgova-indralts gibi merkezi
liceler arasinda minibiis-dolmusiar ile ve yine gehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulagim saglanmaktadr,
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' CIGLI

Izmir Kérfezinin kuzeyinde, eski Gediz
yatadinin olusturdudu ovada kurulmus olan
Gigh flgesinin  yiizdigimG 97 km2 dir,
Kuzeyinde Menemen, gineybatsinda famir
Kiirfezi, dodusunda Karsryaka
bulunmaktadir. ligenin denizden yiksekligi
1-150 m. arasindadir, Ybrenin genelde
bataklk ve sazhk olmasi ve yesil alanlara
cok ¢if dismesinden dolay, ilk yerlesenler
tarafindan buraya "Cigli" adinn verildigi
soylencelerde dile getirilmektedir. 1893
yihnda Yugoslavya'dan gog eden Tirk
kbkenli gicmenler ile birlikte, Cidlli'nin bir
yerlegim alani olarak gelismeye basladidi
bilinmektedir. Cilide ik yerlesimin, 19,
yizyihn sonlanna dodru, Balkanlardan goc
eden soydaslarimz tarafindan
gerceklestiriidigl  bilinmektedir. Kurtulus
Savagl fGnecesinde Izmirfin  Yunanhlar
tarafindan isgalini miteakiben, bir kisim

yerli halk buray daha giivenll bularak yerlesmisti. Cumhuriyetin ilk yillarinda ve daha sonra yapilan
mibadeleler cercevesinde Bab Trakya'dan gelen soydaglanmizin yerlestiriimesiyle ilk etapta kiy olarak
kurulmug, 1956 yilinda belediye statisi akilktan sonra, 1966 yilinda meydana gelen Varto ve Hinis
depremierl sonucunda evsiz kalan aileler bugiinkil Gizeltepe ve Sirintepe mahallelerinin bulundugu
alanlara yerlestiriimis, bu siireg daha sonra dodu ve glineydodu bilgelerinden gelen vatandaglanmzn
Bilylkcigh, Kicikeigli ve Balatgk mahallelerine iskén edilmeleri ile devam etmistir, Cigli, Karsiyaka
ficesine baljh bir semt ve mahalle iken, 27.05.1992 tarih ve 3806 sayill yasa lle Cigli adh altnda 10
mahallesi, beldesi ve kéy ile buginkil jlge simidan ile fige olmustur, Blylksehir Beledivesi sinirlan
icerisinde lice kurulmas ve ban kanunlarda dedisiklik yapimasina fliskin 06.03.2008 tarih ve 5747 sayih
kanunla katima, baglanma, sinir disina cikanima ve Isim dedisikiigi baghkh 2.maddesi geredi Sasah ve
Harmandal llk kademe belediyelerinin tize! kisili§i kaldirlarak Cifli Belediyesine batilanmis, Harmandali
Atatlrk Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi ve Indnii Mahallesi de licemize badlanmistir, fcinde 589,627
tiir kusun banndidi dinya kuslanmin baskenti fzmir Kug Cenneti Cigli ve Menemen Iige simirlan icinde
yer almaktadir, Izmir'e 30 km uzakliktadir. Izmir Kus Cennetinde, Flamingo, Tepeli Pelikan, Kicik
Akbalikcil, Gri Bahkell, Leylek, Saz delicesi, Kerkenez, Sakarmeke, Ev Kilangio, Kir Kirlangici, Serce,
Saksafian, Kir Incirkusu, Yali Caplan, Poyrazkusu, Kocagdz, Gumisg Marti, Kiiglk Sumru, Kukumayv,
Bogmall Toygar, Tepell Toygar, Ankusu, Uzunbacak, Mahmuzlu Kizkusu, Camurgullu ve Kizilbacak
kuglan en cok gérilen tirlerdir, 8,000 hektarlik alanda yer alan sazliklar, adalar, yanmadalar ve Camalti
Tuzlasi'min havuzlan buranin kug cenneti olmasina uygun ortam hazrlamistr, Dalyan ve tuzlanin tuzls
suyu, saziklann ise tath suyu buralarda yasayan cesithi balik ve didier canlilar, kuslarin dodal besin
kaynaklanni olugturmaktadir. Aynca Avrupa'nin en biyik dofial yasam parki olan izmir Dodgal Yagam
Parky'da Cigli ilcesi simirlan icerisindedir,

Thklimi:
Tipik bir Akdeniz iklimi Gzelli§i géstermektedir, Yazlan sicak ve kurak, kiglar ise ihk ve yadhishdr,
Metrekareye dilgen ortalama yillik yadis miktan 490 mm, dodjal nem ortalamas) %79 dvanndadir,
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Cograyfasi:
Cigirnin ylzélcimi 139 km2'dir. ficenin kuzeyinde Menemen, dogusunda Karsiyaka ilceleri, giineyinde
ve batisinda Izmir Kérfezi bulunmaktadir. Cigli ilcesi fzmir merkeze 17 km, Menemen ilgesine 18 km,
Karsryaka ilgesine 7 km uzakliktadir, Cigli iicesi siradadj yikseltileri ile fzmir Kérfezi arasindaki eski Gediz
Nehri yataginin olusturdufiu ovada kurulmustur. Tice, genls bir Kyl ovasina sahipfir. Yikseltiler ile ova
Irmir-Canakkale Karayoluyla aynlmis gibldir. Kérfez kiyvisindaki ovalik alan corak ve batakhictrr. Egekent,
Evka-2 ve Evka-5 toplu konutlan az edimii bir alandadir.

Nifusu:
Cigh niifusu 2020 yilna gore 204.549 olarak hesaplanmistir. Bu nifus, 102.183 erkek ve 102.366
kadindan olusmaktadir, Yiizde clarak ise %49,96 erkek, %50,04 kadindr,

Ulasim:

Lzmir Cevre Yolu ilceden gegmektedir. ficeye ulasim iZBAN trenleri ve ESHOT otobiisleri tarafindan
saflanmaktadir, Izmir tramvayinin Karsiyaka hattinin devami niteliginde olan Cill Tramvayinin temeli
6 Subat 2021'de atiidi. licede iki Bisim istasyonu bulunmaktadir.

Ekonomi;

lige ekonomisi ticaret ve sanayiye dayalidir. Tirkiye'nin en Gnde gelen sanayl bdlgelerinden biri olan
Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi ve Tirkiye'nin tuz ihtivacimin yandan fazlasini karsilayan Camalti
Tuzlasi, Cigli siirlan igerisindedir. Higedeki tuzlanin bir béliminde 1982'de koruma altna alnan tzmir
Kus Cennet! bulunmaktadir, Bunun yani sira lice kirsalinda hayvanolik ve tarimsal ekonomi de oldukca
onemli yer tutmaktadir, lice siirlan igerisinde bulunan tzmir Atatirk Organize Sanayi Bolgesl icinde
435 Dly(k Bicekll I yeri planlanmig olup bunlanin 440° faal olarak calismaktadir. 22.000 kiginin caligtit
boigede tim firmalar tam kapasite ile calistiinda 40.000 kisinin istihdam edilecedi tahmin ediimektedir,
Bolgenin yilhk ihracati 1 milyar §, ithalat ise 650.000 $ dolayindadir. 42 MW glicinde Enerji Santrafi
1999 yili sonunda Gretime alnmistir, Balgede yer alan tesiclerin enerji kesintisi sorunu bu sayede
ortadan kaldinimistr. Atk su Antma Tesisinin kapasitesi 21,000 m?3/glin'dlr. licede yasayan trgin
editim cadindaki cocukdanmiza yénelik Izmir Atatiirk Organize Sanayi Bblgesl Ozel EGitim ve Uygulama
Okulu yaptinimes ve hizmete sunulmustur. tzmir Atatilrk Organize Sanayi Bslgesinde, Bolge Mdurligo
binasi, cami, cami altmda 5 adet dikkan, efitim merkezi, istma merkezi, benzin istasyonu, itfaive, 13
adet banka subesi, kilclik parseller merkezinde 40 dilkkanhk bir sosyal merkaz, atrk su antma tesisi,
Ataer A.5. Enerji Santrali, 41 adet trafo merkezi ile hizmet vermektedir.

Sadhk:
ligade Cigli Deviet Hastanesi (30 yatakh), 1 Toplum Sadhii Merkezi, 13 Alle Sadligi Merkezl ve 1 Verem

savag Dispanseri bulunmaktadir, Alle sahdi merkezinde 44 pozisyonda Alle Hekimi mewvcuttur, Cigh
Toplum Saihd Merkezinde bélge digi hastalann bakildsi 1 Poliklinik, 1 Adiz Dis Sadhii Polikinigi, 1 Acil
ve Agi Poliklinigi, 1 Aile Planlamas Pollkiinidi, 1 Sigara Ewrakma Poliklinidi, 1 Eviilik Danisma Merkezi, 1
Laboratuar birimi ve GSrintileme birml ve Atatiirk Organize Sanayi Bllgesinde Tepecik Arastrma
Hastanesine bagh bir semt poliklinii hizmet vermektedir, Iigede ayrica 1 Ozel Hastane, , 5 Dal Merkezi,
3 Hekim Muayenehanesi, 11 Dis Hekimi Muayenehanesi, 1 A§iz Dis Sadhds Merkezi, 3 Dis Poliklinidi, 10
Laboratuar ve 4B adet Eczane bulunmaktadir, Karsiyaka Demir Kdpril Afjiz ve Dis Salikéli Hastanesince
yapilan dig tedavi ve bakimi, 2008 yili icerisinde agilan Cigli Dis Tedavi ve Protez Merkezinde hizmet
vermeye baglamistir. Saflik Grup Bagkanhfji hizmet binasi altinda bulunan 2 dikkan 11 Ozel jdaresi
tarafindan kuruma tahsls ediimis elup, bu dilkkénlarda gerekli tadilatlar yaprlarak Gériintileme Merkezi,
Laboratuar Merkezi, Sigara Birakma Poliklinigi ve TSM Poliklinidi clarak hizmet vermektedir. Sadiik
Ocaklaninda 2010 yili itibariyle toplam 279.548 kisive polikiinik hizmeti verilmis, bunlardan 1400 ikinc
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basamak Sadlik Kurumlarina sevki yapilmistir. Tking basamak Sadlk Kurumlarina sevk orar %60, 50'ir,
Sadlk Bakanhdina baiih bu kurumiarca tedavi hizmetlerinin yari sira koruyucu sadlik hizmetleri de
veriimektedir. Alle planlamas) kapsamda 15-49 yaslan arasindaki 18,587 kadina etkill vintemle korunma
uygulanmis clup etkin korunma oran %39,38 olarak gergekiesmistir,

Egitim:
ligede, 27 Tkbiretim Okuly, 13 Orta OFretim Kurumu bulunmaktadir. Bu okullarda 96 si idarecl olmak
Uzere 1229 Gretmen gérev yapmakta olup, 24548 ddrend editim girmaktedir.

8. GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU, CEVRE GZELLIKLERI ve ULASIMI

ILE BELLE MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederleme konusu taginmaziar; Tzmir ili, Cifili ligesi, Sasah Merkez Mahallesi, 46 Sokak Sokak, 7. Sanayi
Sitesi, No:42K (1), Me:42 (2), No:42](3), Mo:42A (4), No:42l (5), No:42B (6) posta adresinde yer
aimaktadr. Konu tasinmaziar Ahmet Pristina Caddesi izerinde Ciii yoninden, Sasali Tuzla
istikametinde flerlerken Dodal Yasam Parkin | gectikten 1 km sonra sada aynlan Kus Cenneti Yoluna
diniiliirek 750 m sonra saf tarafta bulunan 7, Sanayl Sitesi icinde konumfudur, Bilge topografik olarak
% 2-3 edimli bir zemine sahip, yakin mesafesindeki binalar Isyeri fonksiyonludur, Tasinmazin yakn
cevresinde Sasall yerleskesi, Dofjal Yasam parki, Kus Cenneti ile Sanayl Sitesini olusturan is yerleri
bulunmaktadir, Bolge alt vapi ve beledive hizmetlerinden tam olarak faydalanmaktadir.
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9, TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAK GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektér(l Verileri;
Insaat Maliyet Endeksi
Nisan 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yill Nisan ayinda bir Snceki
ayina gore %26,41 arth. Bir Gncekl aya gore malzeme ende
Ayrica bir Snceki yilin aymi ayina abire malzeme endeksi %26,52, igcilik endeksi %26,15 artt,

Tablo: Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019

—

aya gore %1,60, bir Gncekd yilin ayni
ksi %62,14, iscilik endeksi %0,41 artt.

Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi,
[2015=100]

[2015=100]
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir Snceki aya gére %1.39, bir Gnceki vilin aymi ayina gére %26 59 arth,

1,94, iscilik endeksi %0,
ayina gore malzeme endeksi %26,75, Iscilik endeksi %26,23

23 arth. Aynica bir dnceki yilin aym
artt,
yillrk degisim orani, Nisan 2019
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Bina disi yapilar icin insaat mallyet endeksi, bir Snceki aya gdre %3,28, bir Gneeki yibn aymi ayina gére
%%25,80 arth. Bir énceki aya gére malzeme endeoksl %2, 75, igcllik endeksi 961,12 artti. Aynca bir tncek|
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi 25,79, iscilik endeks| %25,86 artt,

| Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik dedisim orani, Nisan 2019
[2015=100]
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Ingaat maliyet endeksi ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
BIronces  Birancekl yen
ayagore ayniayina gore
Saktiirer Maliyet gruby  Endeks dedisim (%) dagrgimiSs)
Ing zat Toptam 192,27 1,50 2541
Malzema 187.58 214 28,52
Iseilik 20353 0,41 26.15
Eina injaah Taplam 181,42 139 26,59
Malzame 186,18 1,94 26,75
Isgilik 203,58 0.23 26.23
Bina dig Toplam 105,11 228 2580
yapllanningaah  yyoreme 192 03 2,75 2579
| ‘5eilix 203.07 1,12 25.85
Fngaat Isgicii Girdi Endeksleri
I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
Insaat Sektbriinde fstihdam

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektéirler toplaminda takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi,
2019 wili 1. geyredinde bir Snceki yiin ayni ceyredine gire %8,6 azaldi, Alt sektbrier Incelendidinde,

endeks; sanayi sektbrinde %44, ingaat sektrinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektirlerinde ise %69
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azaldi,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis istihdam endeksi ise bir 8aceki geyrede gore 32,1 azald:.
| Alt sektitrler Incelendifinds, endeks: sanayi sektbrinde %1,6, insaat sekttrinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sektérierinde %0,7 azald).

insaat Sektériinde Cahsma Saati

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektéirleri toplaminda takvim etkilerinden arindirilmis calisilan saat
endeksi, 2019 yih I. ceyrefiinde bir tnceki yilin ayni geyradine gore 969,9 azald. Alt sektdrier
incelendidinde, endeks; sanayl sektfriinde 95,8, insaat sektdrinde %294 ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmis calisilan saat endeksi ise bir
tinceki ceyredie gore %2,2 azald, Alt sektdrler Incelendiginde, endeks sanayi sekttriinde %1,0, insaat
sektbriinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektdrerinde %1,1 azakd

insaat Sektériinde Briit (cret
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektfirleri toplaminda takvim ethkilerinden arindinimis briit Gecret-maas
endeksi, 2019 yih L. ceyrefinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére %146 artti. Alt sektorler
incelendidinde, endeks; sanayi sektériinde %17, 1 arth, insaat sektdriinde 95,2 azald: ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %16,3 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmig brit Goret-maas endeksi ise bir
dneeki ceyrede gire %6,0 arth. Alt sektérler incelendiginde, endeks; sanayi sekttriinde 5,9, Ingaat
sektdriinde %1,9 ve ticaret hizmet sektérlerinde %6,7 artty,

Takvim etkisinden anndinlmsg isglicll girdi endeksleri, 2016-2019
[2015= 100]

Endeks
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektGrieri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmig saatlik isgicd
maliyeti endeksi, 2019 yili I. geyredinde bir Gnceki yilin ayni ceyredine gire %27,1 arth. Alt sektirler
incelendiginde, endeks; sanayl sektfrinde 9%24,3, ingaat sektdrinde "%34.9 ve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %25,5 art,
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis saatlik isgich maliyeti endeksi ise bir Gnceki ceyrede gare
%8, 1 arthi. Alt sektiirler incelendiginde, endeks: sanayl sektoriinde 96,5, ingaat sektriinde %013,4 ve
ticaret-hizmet sektdrierinde %78 artty,

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazanc
endeksi, 2019 yili L ceyrefinde bir Snceki yiln ayni ceyregine gire %:27,2 arth. Alt sektérler
incelendiinde, endeks; sanayi sektrinds %243, Ingaat sektbriinde %34,3 ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %25,8 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndimimis saatlik kazang endeksi ise bir Gnoeki ceyrede obire %B,4
arth. Alt sekitirler incelendifjinde, endeks; sanayi sektdrinde %7,0, insaat sektdrinde % 14,0 ve ticaret
hizmet saktéirlerinde %7,9 arth,

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektirler] toplaminda takvim etkilerinden arindirdmis saatfik kazanc disi
Igglich maliveti endeksi, 2019 yil I, ceyredinde bir Snceki yilin @yni ceyredine gore %26,5 arth. Alt
sektorier incelendifiinde, endeks; sanay| sektiriinde %246, insaat sektdrinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektorierinde %24,1 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimig saatilk kazang disi Isglicli maliyeti endeksi fse bir tnoeki
ceyrege gire 96,7 arth. Alt sekttrler incelendidinde, endeks; sanayl sekbbrinde %43, insaat
sektbriinde 9%10,3 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %7,2 artt.

Takvim etkisinden arndinimis isgicil maliyeti endeksleri, 2016-2019
[2015=100]
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Isgiicil girdi ve maliyeti endeksleri ve dedigim oraniar, 1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

[11]15=1ﬂﬂ! . —
Tak s atkietindan Mevsm va fakvim
Anndirimans anndinlm g etkitarinden arndindmiz

illzk Cepreklik

Ghstarge Endeks Endeks defigim®%) Endeks degagEm (%)

Istihdam ey ET HE L ZT1

Cafvsdon saal 2346 527 0.5 851 22

Bna Gerel-maas 1752 i76.2 146 175.1 6.0

Saatlk iggied makyati 168 4 1308 471 1845 81

Saatfik kazang 188.3 1801 212 184.1 B4

Saatlik kazang dig isgilcd maliyati 191 8 1%1.8 05 BET B.7

Cire Endeksleri

Nisan, 2019

Sanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektéirleri toplammda takvim etkilerinden anndimims clro endeksi,
2019 yil Nisan ayinda bir Bnceki yilin aym ayma gire % 14,9 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirimig toplam ciro endeksi Ise bir Gnoek| aya gire %0,7 azald.

Takvim etkilerinden arindirslnus toplam ciro endeksi, Mayis 2019
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[2015=100]

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinirs toplam ciro endeksi, Ekim 2018

[95]
g

I

giire %22,3 artty,
61,4 artt,

%611,6 azald:.

%0,7 azald.

Takvim etkilerinden anndirimis sanayi ciro endeksi, 2012 yil
Takvim etkilerinden anndinimis insaat dro endeksi,
gdre %14 azaldl. Mevsim ve takvim etkilerinden a

Takvim etkllerinden anndirilmis hizmet dro endeks|
gore %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden an

Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis sanayi ciro endeksi ise bir Snceki aya gére

2019 yih Nisan ayinda bir Gncakl yin aymi ayina
nndinlmeg ingaat dro endeksi ise bir Snceki aya goire

Talkvim etkilerinden anndirimis ticaret ciro endeksi, 2019 yih Nisan ayinda bir dnceki yilin ayru ayma
glre %12,2 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis ticaret ciro endeks! ise bir Gnceki aya gore

» 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki ylin aymi ayina
ndinimes hizmet ciro endeksi ise bir tnceld aya gére

%06 arth,
Ciro endeksleri ve degisim oranlan, Nisan, 2019
[2015=100
——
Takvim etkiensdan Mewsm ve takdim
BN dr nam s Enpdindmay sikiermden annginimes
Wbk ik
dedgigim degizim
Sakthriar Endeks  Endaks %} Endeks ()
Toplm dm 186.1 1130 149 1928 o, 7
Sanayi 2115 267 223 2085 1.4
g met 1402 1387 40 185, 7 118
Tiign et 1783 178,31 122 181.8 0T
Hizmad 15!;! 181.8 215 2000 0.6
24

Atagehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, Mo:51, D:9 Cigli/izmir
E-mail: mavi@mavidegerleme, com
Web:  www.mavidegerleme.com

Telefon : +90{232) 435 90 60
Faks: 0{132) 435 91 60




Ymavi

Yaps Izin Istatistiileri
Ocak-Mart 2019

Yap Ruhsats;

Belediyeler tarafindan verilen yap ruhsatiarinin 2019 yilinin Ik (g ayinda bir 6nceki yila gtire bina says)
42,5, ylzélclimi %37,7, defjeri %19,8, daire sayisi %45,9 azald). Yap ruhsat verilen binalarin 2019
yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylztictimii 18,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m2'sl konut, 7.6 milyon m2'si konut

digi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullarum alan olarsk gerceklesti. Kullanma amacina gire 11,5 milyon
m ile en yiksek paya iki ve daha fazla dairgli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
lle kamu efjlence, ajitim, hastane veya bakim kurulusian binalan iziedi, Yapi sahiplidine gire dzel sektbr
14,3 milyon m2 ile en biyik paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektbrll ve 514 bin m2 e
yapt kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'0 6zel sektér,
7 bin 902'si devlet sektiirii ve bin 587 yapi kooperatifleri tarafindan alind. _

Yapilarin toplam ylzbilcimiine gBre 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbulu,
1,4 milyon m2 jle Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya illeri izledi. Yilzélciimii en dilgilk olan iller swrasiyla
18dir, Karabiik ve Ardahan oldu,

Daire saylanna gore Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul'u 4 bin 375
adet ile Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi il Ardahan,
Karabiik ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsaty, Ocak — Mart 2017-2019

Bir dhoek| yilin ik Gg
mynn QBbre dsdigim
il QA (%)

Gostergeler 2015 20180 e 13 I ] 2018 2018
Bine sayusi 13 BT4 23 825 28 RR4 A7 § 201
Viizhlgtimd 2] 15888 781 3 ETE 87T 46 BBE 324 Bt o -3z
CederiTL) 21150 703 213 0 HEE 321 306 AT BOY 031 827 -1EB -18 8
Daire sayisi T5 185 138 558 235 T8 &6 8 413
i1V Epi Ein sintatien 2017 v 2018 pifan veries mvoe sdimgas

Yapi Kullanma Izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin il U ayinda bir Snceki yila
gore bina sayisi %10, ylzGlgimi %294, deferi %66,7, daire saysi %21,1 arth. Yam kullanma izin
belgesi verilen binalann 2019 yili Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam ylzdlcimd 51,7 milyon
m2 jken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut digi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullarum alaru olarak gerceklesti. Kullanma amacina géire 38,4 milyon m2 ile en yiiksek paya ki ve daha
fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yapr sahipligine gbre tzel sektor 43,4 milyon m2 ile en biiyilk paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 ile deviet sektéril ve 1,2 milyon m2 lle yapi kooperatifier izledi,

Daire sayisina gbre ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's Gzal sektor, 21 bin 182'si deviet
sekiril ve 4 bin 881'i yap kooperatifleri tarafindan alind:. Yapilanin toplam yizbiciimiine gére 12,3
milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. fstanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
lle Izmir izledi. Yiiztlcimi en disik olan iller sirasyia Tuncell, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarna
_gbre, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yilksek paya sahip oldu. Istanbul'y 19 bin 354 adet lle Ankara
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ve 11 bin 457 adet ile Izmir Illeri izledi. Daire sayisi en az olan fller sras ile Tuncell, Batman ve Ardahan

cidu.
Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019

Bir omeeki yrbn ik i
Eyifil gire defdisim

il ofars (%)
Ehsiergelss 2048 2018 " 2T e 2018
Binasayisi 3 111 18 Zar 27 OoF 166 44
Vizdleomi {m*) 1 500 351 3% 547 655 38 TG 028 204 B
Dredier (TL) #3378 0TEEN BO DT 4a3 703 40 623 225 993 &7 231
Daire sy 245 810 254 016 1RE §30 211 iE

it Ve izn mgwtabkied 2017 w2010 yilmn verier myes #dimme.

Konut Satis Istatistikleri

Mayis 2019

Konut Satiglan;

Tiirkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina gire %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu, Konut larnda, Istanbul 15 895 konut satigl ve %19,3 ile en yiksek paya
sahip oldu. Sabg sayilarna gére Istanbul'y, B 240 konut satis ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin dilsik oldudu iller sirasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 kenut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.

[Bin adet)
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Ipotekli Konut Satislan;

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satslan bir Snceki yibin ayni ayina gire %858 oraninda azals
ostererek 5 231 oldu. Toplam konut satislan icinde ipatekdi satiglann pay! %6,4 olarak gergeklesti.

fpctaul satiglarda Istanbul 1 163 konut sabisi ve %22,2 pay ile ik sirayl aldi, Toplam konut satislar

icerisinde ipotekli satig payinin en ylksek oldufju il %19 lle Eskisehir oldu.
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' Diger Satis Turleri fle Gercekiesen Satisiar;

Diger konut satislar Tlirkiyve genelinde bir dncekl yilin ayni ayina gore %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Dider konut satslannda fstanbul 14 732 konut satsi ve %19,1 pay ile ik siraya yerlesti,
Istanbul'daki toplam konut satiglan icinde difer satislann payl %92,7 oldu. Ankara 7 658 diger konut
sabsi lle ikinei sirada yer aldi. Ankara'y) 4 829 konut satisl e Antalya izledi. Difler konut satisinm en az
obdugu il 4 konut ile Ardahan oldu.

100000 7021 62 257 100000 B2 287
| &3 4ET
50 D00 E EoCOD | JaTes
5231 | .
o= M . L M M
ipolekksansiar Dijersstsar  Tapiam fesaby  feincelcaby  Topmm

10, INSAAT VE KONUT SEKTORU FATZ — GELIR ETKisi

Makroekonomik bir defisken olarak ele aldgmz faiz kisaca, ‘paramin maliyeti veya kiras’' olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve I ekonomik sartiar ile enflasyon, beklentiler gibi pek gok
unsurdan etkilenebilir, Kaynak ihtivacinda olanlar ile kaynak fazlasi clanlardan elde ettikleri Bding para
olma dzeliigi tasidiindan hem yatinmailar hem de tiketiciler acsindan Gnemli bir degiskendir.
Turkiye'de gayrimenkul sektériintin ‘bedi standartlarda bannma’ gorevi disinda ‘vatinm aracy’ olma

banka kredileri ve bunlanin faiz oranlandir, TUm sektbrier uzerinde oldufu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonll dedisikiikle insaat firmalanmin kaynak maliyetierini etkileven unsur olarak kargimiza
gikan “faiz’ dediskeni satisiar ve buna bagdlimi tim parametreler icin kritik neme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan dnemli dlciide talep bilyimesi sadlamis ve gletme maliyetieri
agisindan azalticr bir etki yaratmistir,

Konut kredileri faiz oranindaki defisim hane halkirn konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz orannda meydana gelen digis hane halkirn konut sabin dlma talebini arbrmaktadir.
Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi bayiime hz ve konut saig sayilannin arasinda pozitif yénli
bir iliski bulunmaktadir. Kenut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislannl anlamll bir derecede
arbrmaktadir. Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faiderin oldukca hizli dikstiigi 2002-2013 Mays
doneminin ardindan Fed'in agklamatan ve i ekonomik risk algisirn artmasina paralel hizh bir yiikselis
trend| yaganmistir, Bu silrec kredi falzleri ve difer tim faiz tirlerinin de (TL dnsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gériilen déviz gikislan ve artan didier risk algilan yilzlinden TCME'nin déviz ve
faiz piyasasina miidahalesi ile faiz oranlarinda yilkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB elj jle
gerekse piyasa da olusan faiz oranlaninda belli bir gerileme 2015 ilk yansina kadar yasanmigtr, 2016
yih baglannda biylimeayi destekleyici politikalar hayata geciriimeye cahgilmistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz eranlanndz ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagsimamustic, Bu gefismelere ragmen 2016 yil bliyime oran ve genel ekonomik sartiar bakimindan

| kiitli gecmennistir,
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2017 yihmin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar lle kamu raliyesi tedbir
ve tegvikderi sayesinde, kredi bilylimesindeki canlanma devam etmistir, Finansal istikrar agismdan Gnem
arz eden ve kredi bllyimesinin Iktisadi faaliyet ve toplam taleple liigkisini Gzetleyen bir gisterge olan
net kredi kullairminin GSYH'ye orar, yilin king ¢eyrefinde de arts kaydederek yizde 8,7 seviyesine
yukselmigtir. 2017 sonu Itibanyla oran bu civararda seyretmektedir. Tim bu gelismelerin
toplulagtinimig bir gistergesi niteliginde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 vill genelinde,
finansal kogullann iktisadi faaliyetteki canlanmayl sl diizeyde de olsa desteldedifine isaret
etmektedir.

Konut kredileri Gzelinde faiz oranlanna bakti§imizda ise 2016 yili ikinci ceyredinden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017'den sonra yerini yiikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itiban ile konut
kredilerinde aylik faiz orami 90,93, bilesik faiz oran ise 9%11,78 seviyesine gelmistir.2017 Uglned
ceyredinde ise bankalar tarafindan saflanan 120 ayhk konut kredi oranian ayhk olarak %0,99 jle 91,29
arasinda dalgalanmaktadrr. Bu aranlar gegtifimiz bir tncekl ceyrek déneme gire yiikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 déneminde konut faizleri en ylksek dederini almistr.

Konut Kredisi Faiz Oranlan
I (Aylik ve Yilllk Bilesik Olarak)

Caid 1T gz F3ar CaTT

—f sl Fagal
Kapmak TCME ve GYODER
—=

Kred) talebi makroekonomik sartiar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tagt, intiyag kredileri ile kredi kart jie yapilan harcamalarda kendini gostermektedir,
Subat 2018'de agklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gére konut kredileri tutan 192
Milyar TL, ihtiyac kredlleri tutan 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kred| kartlan kredi rakami fse 9]
Mityar TL'ye clkmigtir. 2017 yilsonu itibarwla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki pay %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %41'e ulasmistr. Kredi kartlarnn payl ise %19 olarak
gerceklegmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak stirebilir,
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Bireysel Kredilerin Degigimi (2010 - 2017)
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Krediler ait difler Gnemil bir veride donemsel olarak kredlierin miktarsal dedisimidir. Ceyrek donemler
itibariyla miktarlara baktijimizda 2016 yil son ceyredjinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
ckma gldlsOyle tiketidlerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmustir, 2017 yill boyunca Ise gerek faizlerdeki arbs gerekse tiketidilerin yiiklenicller tarafindan
yapilan kempanyalara ydnelmeleri nedenivle gbraceli bir dilgiis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan
(Bin TL/Adet)
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Gayrimenkul ve Konut Sektdrdine Bakis Yaymimndan derlenmisti.
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11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

11. 1.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dayanak Veriler:

I |
2008 yilinda ABD'de mortgage krizi olarak oaglayan kisa sirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dilnyay! saran ekonomik krizin etkileri Glkemizde de Him sektbrlerde yoljun olmamakla birikte
hissedilmigtir, 2008 yinda yasanan kliresel kriz nedeniyle gayrimenkul sekifiriinde taleplerde cok hizh
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatiann olumsuz ydnde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin etkisiyle bankalann kredi falzlerini  artrmalan  neticesinde maliyetier arthi  icin
yatinmacilanin/vatandaglann yeni talepleri de ertelemelerine yol agmistir. Cok yodun sekilde devam
etmekie olan ingaat yatinmiannin hiz kesmesine nieden olan bu durum sonrasinda sektérde talebin gok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldugu gérliimistiir. Ayr sekilde gayrimenkulin konut
digindaki difer birlesenlerine de yansiyan bir siirec clusmustur. 2009 yilt sunlanina dodru biraz toparfanir
gibi giriinen taginmaz ve sanayi sektérii (lkenin biylme hizna paralel sekilde biyUmeye devam etmis,
gayrimenkul yatinms en cazip yatinm araci olarak dederlenmistir, Bu sUrecte banka kredi faiz oranlarnin
cazibesl ve konut finansmaninim bzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminim artmas
fle 2010 il fle 2015 yillan arasindaki siirecte gayrimenkul piyasasi glncel duruma kadarki en pariak
dinemini yasadi gardimistir, 2016 yvilinin son yansinda yasanan olumsuziuklar, tertr olaylan ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolay iilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektéirde olduu
gibi gayrimenkul sektiriinde olumsuz bir durum yasanmasma sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektbrdeki durguniuk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yina bakidinda ise faiz oranlannin asad cekilmesiyle hareketlenen gayrimenkul
sektirll, yihn son geyredinde kurda meydana gelen ani artiy nedeni ile tekrar eski haline donmistiir,
2018 yih 2.yansini kapsayan dénemde Torkive genelinde yasanan segim sonras dénem, diviz
kurlarin bz yiikselisi ve sonradan duraganiagmasi, gayrimenkul sekttriinin gecmis willardan geben
duragan yapisi sektor agisindan bolgesel farkilikiar gbsteren kansik bir dénemi isaret etmektedir.
Sektor hakkinda genel veri yaynlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeisleri)
incelendidinde gegen yila gdre Tirklve genslinde konut satiglarinin %5 ile 10 oraninda arbg gésterdid
Gdreniimistir, Ancak artis beklenen diizeyde olmayip gayrimenkulin dider cesitlerine (arsa, tara, ticari
gayrimenkul vb) yansmasi olmadii dederlendiriimistic. Bu dénemde Yapisi ftibarlyle gayrimenkul
sektdrd krizden en son gikan sektir oldudu icin ekonomik fyilesmenin ve giiven oraminin sadlanmasina
kadar bu efilim aynen devam edecektir.

11.2.Dederieme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Siniflayan Faktérler:

Ekspertize konu taginmazlar dilkkan vasifil olup mesken olarak kullanimaktadir, Delierleme islemin|
olumsuz yinde etkileyen veya sinilayan bir faktir bulunmamaktadir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Tzmir 1N, Cigli Ticesi, Sasali Merkez Mahaliesi 56 ada, 12 parsel (izerinde bulunan "Arsa" niteligindeki
taginmaz Uzerinde 13 adet blok (A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M) seklinde insa edilmig Sasal Sanayi
Sitesidir. Site siirian yollar ile tanimlanmistir, Agik otopark imkan ve cevre dilzenlemes! bulunmaktadir,
Degerlemeye konu taginmaziann ver aldd M blok parselin glneybabsinda konumludur, M Blok
betonarme yapi tarzinda, ikiz blok nizamda, tek katdl, 12 adet bagimsiz bélGmii clarak insa edilmistir,

*Dejerlemeye konu M blok 1 no'lu dilkkan, 46 Sokak'tan parsele bakildifinda en saf arkadan L. dikkan
konumundadir. Taginmaz incelenen mimari projesine gore dikkan ve WC alaninda olusmakta olup brit
B4 m2 alanhdir.

*Degerlemeye konu M blok 2 nolu dilkkan, 46 Sokak'tan parsele bakaldidinda en sad Sinden 1. diikkan
konumundadir. Tagmmaz incelenen mimar projesine gére diikkan ve WC alaninda olusmakta olup brit
B4 m2 alanlidir.

*Dederlemeye konu M bilok 3 no'lu dilikan, 46 Sokak'tan parsele bakildifinda en sad arkadan 2. diikkan
konumundadir, Tasinmaz incelenen mimari projesine gdre diilkkan ve WC alaninda olusmakta olup brit |
58 m2 alanhdir. Mahallinde yapilan incelemelerde taginmazda 58 m2 alank batar kat imal ediidigi
gorlimigtir. Taginmaz mahaliinde briit 116 m2 alanhdr,

*Dederlemeye konu M blok 4 no'lu dilkkan, 46 Sokak'tan parsele bakildiinda en sag Gnden 2. diikkan
konumundadir, Taginmaz incelenen mimar| projesine gére dikkan ve WC alaninda olusmakta olup briit
58 m2 alanhdir,

*Degerlemeye konu M blok 5 no'lu dikkan, 46 Sokak'tan parsele bakddiginda en saij arkadan 3. diikkan
konumundadir. Tasinmaz incelensn mimari projesine giire dilkkan ve WC alaninda olusmakta olup briit
58 m2 alanhdir.

*Dederlemeye konu M blok 6 no'lu diikkan, 46 Sokak'tan parsele bakildijinda en saf Gnden 3. diikkan
konumundadir. Taginmaz incelenen mimari projesine giire dikkan ve WC alaninda olusmakta olup briit
58 m2 alanlhdir,

Mahallinde yapilan incelemelerde 1, 2 ve 4 no'lu batimsiz bélimierin aralanndaki duvarda gecis acilarak
ortak kullanididi gizlemlenmistir. Tasinmazlann dis cephesi akrilik badanal, demir dodrama giris
kapilidir. 3 no'lu bajimsez balim ofis olarak kullarimakta olup ic hacminde ofis alanlan ve mutfak
bulunmalktadir. Taginmaza ait zeminler ofis hacimlerinde larminant parke kapl olup duvariar siva (izer
plastic boyaldir, Mutfak ve islak hacimlerde zemin seramik kaphidir, Atilye hadmierinde zemin sap
beton, duvarlar plastik boyahdr.

11.4.Degerieme Igleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri:

Degerleme calismas, dederleme konusu varliklarda millkiyetie veya yasal tarumlaria figill herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya fasitlama olmadid, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlanin cazilecedi varsayimi lie yapilmistir, Bu nedenle defjerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler goz ards edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilrmistir,

#  Milkiyetin sorumiu ve yetkin bir yéinetimin elinde oldudu,
* Migteriden ve resmi kurumiardan edinilen bilgi ve belgelerin usulline uygun, dodiru ve givenilir

oldudu,
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» Konu caligma kapsaminda gizlenmig herhangi bir durum ve bilgi clmadss,

Raporda aksi belirtimedikce milk dizerindekl uygulamalanin tiim yasa ve yinetmelikiere, imar

planlanna, yasal ve teknik kistlamalara uygun oldudu,

= Gerekli tim ruhsat, iskén belgesi, izinler, dijer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya tzel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandinididi kullanmilar igin alindifi ve
yenilenebilecedi,

# Raporda aksi befirtiimedikce ve varsa arazi (zerindeki vaplandirmalann parsel sinirlan iginde
kaldidi ve herhangi hir tecavilziin olmadif,

= Miilkil daha dederli veya daha az dedierli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilann sakl
veya gorliniir olmayan sartlar icermedidi,

# Vergl, borg vb. sorununun bulunmadsd, varsayilmistir,

» Raporda acklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge miilkiin tapusu pazarianabilic ve
gecerli oldugu,

# Segilen kargilastinfabllir Srmeklerin dedierlemeye konu gayrimeniul fle ortak temel dzellikders
sahip oldudu,

= Segilen karsilastiriabilir Srneklere ait verllerin, fivat dizeltmelerinin yapimasinda, glnimiiz

sosyo-ekonomik kogullannin gegerli oldugu,

Doviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldudu kabul edilmistir.

# Rapor iginde aksi belirtiimedidi sirece milkin iginde veya cevresinde herhangl bir tehlikel,
Cevreye zararll madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadif
varsayllarak deferleme calismas: yapidmistir.

Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana gikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir, Milkiin
icinde depolanan veya millkteki binalarm parcas: durumundaki tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
miilkiin dederini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor Incelemesi disi
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.

.

¥

11.5.Kullanilan Defjerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemierin Secilme
Nedenleri:

Degerlemeler, bir varhdgin Pazar Degeri veya Pazar Dederi digindaki esaslara oére yapilir. Pazar, fiyat, |
maliyet ve deder kavramlan, tim defierlemelerin temelinde ver almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar disindaki kritereri esas alan dederlemelerle iligkilidir. Dederleme
Uzmanlanmin caksmalan agiandan esdedier bir Sneme sahip olan bir difer unsursa, dederleme
sonuglanimin anlagilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclann nasil elde edildifinin anlasimasidir.
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Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir (iriin, hizmet veya mal fle liskili dért etienin birbirleriyle olan
ligkisine gdre olusturulur ve strdlriilr. Bu faktdrier, fayda, kithk, istek ve satin alma gikclidilr.

Ekonomideki arz ve talep ilkesinin igleyisl, bu dirt defier etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadir, Bir mal veya hizmetin arz, safiladigji fayda ve istenk iflinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithdi ve olas tiketicilerin satin alma giictiniin limitleri tarafindan sinirlaner,
Bir mal veya hizmet igin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safladi fayda ile
olusmakta ve kithdi ve istenilir liginden etkilenmekte ve sabn alma glcil tzerindeki limitler nedenivie
de simrlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin iretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithdi veya sinirl
mevcudiyeti genelde arzds Jigil faktorler olarak géiz tniinde bulundurulur, Mal veya hizmete yonelik
istedi yansitan ve mal igin Sdenebilecek miktan tamimlayan tiketici tercihleri ve satin alma glci ise
genelde tafepie fgii faltGrier clarak gliz Gniinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetierin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi aracilifiiyla alicilar ve saticilar
arasinda alim satmnin yapididi bir ortamdir. Pazar kavrami, aliclar lle satialann herhangi bir
kisitliama olmaksizin faaliyetierini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir mahn, hizmetin veya emtianin fiyatirin, malin arzi ile ters orantili ve maln
talebiyle dodru orantili olarak dedistijini belirtmeaktedir,

Miilk pazarlaninda arz; isglictl ve {iretim maliyetlerinin sabit kaldif) varsayimi altnda, belirii bir dénem
igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Uzerinden satiza veya kiralamaya gkartilan miilkiyet haklarn
temsil eder,

Talep ise; niifus, gelir, gelecektekl fiyatiar ve tiketicl tercihleri gibi dider etkenlerin sabit kaldi
| varsayimi alunda, belirli bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan bebirli tipteki miifkivet
hakian Icin talepte bulunmas: olas aliclar veya kiraclarin sayisindan olusmaktadir,

Fiyat, maliyet ve defjer

Fiyat, mal veya hizmetlerin filll olarak dedig tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim
masraflanni yansitmakta, deder ise satin alinmak (izere sunulen bir mal veya hizmetin ahalan ve
saticilan tarafindan anlagabilecekleri olesi fiyat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degjis tokusuna iliskin bir kavramdir, Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya tidenen mebladidir. Dedis tokus islemi gergekdestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister agikdanmasin fiyat aruk tarihsel bir gercek nitelifiine kavusacaktr, Odenen fivat, arz lle talebin
kesistidi noktay temsil eder.

Uretimle iliskdli bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya retmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir, Mal tamamiandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr.

Deder kavrami, sabn alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve satiolan tarafindan
sonuclandinimas) muhtemel fiyat anlaming gelmektedir, Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilann dzerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayall fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya igletmenin kurulu oldudu bir miikiin sahipleri, bu millkiin yahnmalan, sigortacilan,
Kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goreviiler, tasfiye memurlan veya kayyumian ve
normalin listiinde istekli veya Gzel alicilan, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerie ayni miilke farkli
degerler atfedebilirler,
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Pazar Deferi Esashi Deferlemeler

Pazar Degeri, Pazar Deder taiminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yapidid) tarihte
{ack) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, mdlkin el dedjistirecedi tutann bir temsilidir.
Pazar Dederini tahmin etmek icin bir Dederleme uzman ik olarak en verimli ve en iyl kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullamim, bir milkin mevout kullamimimin devam niteliginde
olabilecedi gioi bir bagka alternatif kullanim da olabilir, Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir malkin uygun bir pazariamanin ardindan birbirinden badimsiz istekdi bir alicyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmakszin ve taraflann herhangi bir lliskiden etkilenmeyeceli sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve ivi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme
tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Dediery satis veya sabin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu ghz dniine
alinmaksizin bir varligin tahmini dederi olarak anlagilmaktadir,

Pazar Degeri, milkiin niteligini ve bu milkiin piyasada islem girebilecedi kosullan yansitan dederleme
yaklagimian ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amacryla
en sik uygulanan yaklasimiar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, Indirgenmis nakit anatizini
de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklaswmi ver almaktadir,

Emsal karsilastirma yaklasinn

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satismi ve ligili piyasa verilerini dikkate alir
ve kargilastirmaya dayali bir islemle defier takdir yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir miilk,
agk piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislanyla karsilastniir, istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate ahnabilir. Detierleme konusu taanmazda ye i : salle

ol |

Gelir indirgeme yaklagimi
Bu kargilaghrmall yaklasim dedierlemesi yapilan millke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme y&ntemi ile deder tahmini yapar, Indirgeme, gelir tutanini deder tahminine ceviren gelir
(genellilde net gelir rakami) ve tamimlanan deder tipi ile liskilidic, Bu islem, Masia veya fskonto Orans
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibl, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirm
getirisini saglayan gelir akisiin bizi en olasi defjer rakamina ini soyler. Deferdeme konysy
lasinmazoa yer alan dikkanlann kira gelideri bul 1 ne Jle ge : lasiming gore

deder tespitinde bulunuimustur,

CLIE

11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktérier

SWOT ANALEZE:

ik olarak 1970%erde is yénetimi amaciyla kullaniimaya baslanan SWOT analizi, jlerikd yillarda farkd
uygulama alaniar icin de bir analiz ve planlama arac olarak ele alinmistr. SWOT, gliclil yénler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditier (Threats) kelimelerinin
bas harflerini igeren bir kisaltmadir,
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' Kisaca SWOT analizi, ic ve dis durum deferlendirmesini igeren ve yinetim agsindan su anki konumunu
ve dniind girebilmede biiyilk kolayhk saflayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle
SWOT analiz, planlamada dikkate alinacak temel bitgilerin elde edilmesi kin kullanimaktadir.

Caligma bélgelerimizdeki geligim, yapiya ait Snerilerin uygulanip uygulanamayacadginn anlagilmasi icin

SWOT analizi yapdrmstr.

- Sanayi Sitesi iginde konumlu olmalan, - Kismen eski yap olmasi,
- Iskan belgesine sahip olmalan, - Mevcut piyasa kosullan,
- $ehir ve ilge merkezine uzak konumda olmas:,

- Herhangi bir firsat unsuru bulunmamaktadir, - Global ekenomik krizin etkilerd,

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin defierdemesinde "Proje Gelistirme Yontemi” kullandmamstr.

11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkulln degerlemesinde halihazirda gelir getiren bir miilk olmas! ve kira getirisi
rmesi nedeniyle "Nakit/Gelir Akimlan Analizi” kullanilmistrr.
KIRA - YASAL DURALIM DEGER TABLOSU KIRA - BABVOUT CLURLISA DESER TABLOSU
s ) Wl | ] ey sl M e
1 al HEw TRIRET % 0 pe el (8GR 1 P e ikl g ] o TR0
I L e TEILET i Wi 000 20 % ¥ H bl TR i FO0N020 &
3 a8 2o LEPEA B My 45 00 1 1 1% g L M TR0
& # o LDe M SN0 ¢ i = o LR % ki R0 30, B
-] - | ekl 1AM o] L5000 0 5 = s 100 & ke 453 0, &
L] L] il 1 ATEE & = ASEG0E ] ] BX4 1 e AN N0
TOPLAM DESER (TL) 1SR s TOPLAM DEGER [TL) 1 800D 0
L
11.9.Maliyet Olusumlan Analizi:
EE@E{ tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi” yintemi kullanimamistr,
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:
Konu gayrimenkuliin defler tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi kullanilmistir,
YASAL DURUM DEGER TABLOSU MEVCUT DURLIM DEGER TABLOSU

BB Mol ALAH |0 | BiniM DECER ML) | DEGER (T} BB, No| ALAM jm") | BIRIM DESER Muim') | DofER M)

1 B RAX AN T 00, D6 & 1 B A3 T, 0, 00

F B B33 3% 000,00 2 2 BXA AR T &

| L} T.ToRE & 45000000 3 i} E4BEET T TELO00OD

P 58 TR ¢ 450,000,003 4 s TTSEET 4 450,000,008

) ) 18 ¢ 45,000,004 5 ] TTSED % £50.000,00 &

B ] TTSAEF 4 250,000,004 B ] TIAR 450,000,004

Toplam Dader [TL) 1.200.500,00 £ Taplam Dagor (TL) 1.530.000,00 &

11.11.Defjerleme Konusu Taginmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi “Emsal Kargilastirma Analizi” ve "Nakit/Gelir Analizi”
_yontemleri kullanmak suretiyle yapilmistir,

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktéirler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Sanayi Sitesi iginde konumlu olmalan, * Kismen eski yapt olmas,
* Iskéin belgesine sahip olmalan, * Mevcut piyasa kogullar,
11.13.Emsaller
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Emsal 1
Taginmaz ile aym sitede kenumiu, 200 m2 alanh bevan edilen 160 m? cldudu distinilen dikkan aylk

5.000-TL bedel ile kiraliktr. Bilgede amortisman stres 240 ay ongdriimdstir, (Kira Birim Deferi;
31,25-TL/m?.Ay) (5.000-TL/m2.Ay * 240 Ay = 1.200.00-TL) (7.500-TL/m*) Cinar Emlak;: 0 533 604
05 65

Emsal 2:

BOlgede faaliyetini sirdlren emiak ofisi ile yapilan giriismede 58 m2 alanii tip dikkanlarin 400.000-TL
fle S00.000-TL aral§inda satiidid bilgis! alinmustir. (6.896-TL/m? - 8.620-TL/ m?) Cinar Emlak: 0 533
604 D5 65

Emsal 3
Bilgede faaliyetini siirdiiren emiak ofisi ile yapilan gorigmede 58 m2 alanh tip ditkkanlarin 450.000-TL
bedel civarinda satildid bilgisi ainmugtir. (7.758-TL/m2) KW Bornova: 532 174 09 48

Emsal 4;
Blgede faaliyetini sirdiren emlak ofisi ile yapilan gardgmede 38 m2 alanh tip dikkanlann 500.000-TL

bedel civannda satididi bilgisi ahnmistir, (8.620-TL/m?) Biz Diamond Group: 506 976 33 B8

Emsal 5:
Tasinmaz ile aymi sitede konumiu, 120 m2 alanh beyan edilen 80 m2 oldufu disinilen diikkan
560.000-TL bedel ile kiraliktir. (7.000-TL/m2) (Sahibi: 0 532 067 71 32)

Emsal 6:

Taginmaza yakin konumda 1.250 m2 kapali alani beyan edilen 1.100 m2 oldufu distnidlen fabrika
yapisi aylik 30.000-TL bedelle kiralktr. (27,27-TL/m2.Ay * 1,40 (Alan) = 38,18-TL/m2.Ay) (Turyap
Ci§li: 0 544 677 7191)

Emsal 7:

Taginmaza kismen uzak ve daha kitl konumda 500 m2 kapal alan beyan edilen 450 m2 oldufu
diglndien depo yapisi aylik 13.000-TL bedelie kiraliktir, (28,BE-TL/m.Ay * 1,40 (Konum ve Alan) =
40,44-TL/m2.Ay) (Turpa Ege Bbige: 0 533 221 84 77)

EMSAL KARSILASTIRMALARI 1LE iLGELE NOTLAR:

Yapilan piyasa arastimasi sonucunda ekspertize konu tasinmazlarn kenumiy oldudu binada ve
yakininda yer alan benzer nitellkli satia ve kiraya arz edilmig dikkan emsalleri elde ediimistir. Yapilan
incelemeler sonucunda m2 birim satis defjerinin 7.000 — 8.750-TL/m? kira birim dedjeri 30 - 4(0-

TL/m2.Ay arahdinda oldudu tespit edimistir,

11.14.Deprem Risk Bblgesi
| 1DeRecE[d 2. DERECE[] 3.DERECE [ 4.DERECE[ ] 5.DERECE || |
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11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler -
Dederleme konusu gayrimenkuliin yakin cevresinde benzer yapi sartlarna sahip diikkan alankanmin
degerleri aragtinimigter. Kat kullarimian ve kosullan dikkate alinarak bu deflerlere gére indirgenmis
degerler lzerinden dederleme yapilmistr. Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgiler| fe
ofis verlleri irdelenmig, bilgede kullanilan gayrimenkuller icin brit kira carpani 20 yil olarak belirlenmis
ve satiy dederlerine ulagimistir, Konu tasinmazin bulundudu bélgede yver alan dikkar, depo ve fabrika
yapilarnin kira bedelleri incelenmig; 1 nolu badimsiz bBlimdin aylik kira dederinin KDV harig ~2,915-
TL, 2 nolu bagimsiz bliman aylik kira dederinin KDV haric ~2 915-TL, 3 nolu bagmsiz bélimiin aylik
kira deferinin KDV harig ~3.125-TL, 4 nolu bafimsiz balimiin aylik kira defjerinin KDV harig ~1.875-
TL, 5 nolu bagimsz bélimin ayhk kira deferinin KDV haric ~1.875-TL ve 6 nolu badgimsiz balimin
| aylik kira defjerinin KDV haric ~1.875-TL olacadi kanaatine vanlmistr.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

| Gayrimenkul (izerinde herhang! bir hukuki sorun bulunmamaktadir,

11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullamim Dedjeri Analizi

Degerlemes] yapdan bir taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca kin verilen, finansal olarak
gerceklegtirilebilir ve en ylksek dejeri getirecek en olasi kullamimidir, Tasinmaziarin meveut kullanm

gekli olan dikkan kullanimi en ethin ve verimii kullanim sekil oldufiu kanaati ile dedjerleme yapilmistr.

11.18.Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi:

Dejerleme konusu taginmazda miisterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir,

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

12.1.Farkh Degerleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuciarnnin Uyumlastinimas: Ve Bu
Amacla Izlenen Yintemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Kargilagtrma Analizi” ve "Nakit/Gelir Analizi®
kullarilarak yapimigtir, Dedierleme konusu tasinmaziara emsal nitelikte dikkan olarak kullanian ve
taginmaz yakn cevresinde konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlar ve bilgede yiiz yiize
ve telefon ile yapilan gérismeler ve internet Gzerinden yapilan aragbrmalar analiz edilerek tasinmazin
defer tespiti yapidmaya calgimistir, “Emsal Karsdastirma Analizi” ile “Makit/Gelir Analizi” uyumiu
oldugundan nihai deder takdirinde kullanimistr.

12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Meden Ve Gerekceleri:
Raporda asgeri bilgilerin tamamina yer verilmistir,
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12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyaninca Alnmas:
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigs Haklunda

Gorilg:

Ekspertize konu tagnmazlar ruhsath olup (zerlerinde herhangl bir cezai islern bulunmamaktadir, Tim
tasinmazlann ruhsat ve iskan belgeleri bulunmaktadir,

12.4.Dejerlemesi Yapilan Taginmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Taginmaza Baglh Hak
Ve Faydalanin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat: Ce inde Bir E Olup Olmadiii Haklanda Goriis: |

Dedjerleme konusu tasinmaz ile gl yapilan resmi ve saha incelemeler] neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfayiine alnmasinda herhangi bir engel bulunmadid girlimdstir.

13.SONUC
13.1.Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonucg Climlesi

Rapora kenu tagnmazlann deder tespiti calismasinda yukanda sayddimiz tim olumiu ve olumsuz
faktorler, emsal tasinmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatian gibi tim faktérler dikkate
alinmig ve taginmazin bugiinki meveut halleriyle dedjeri hesaplanmigtr,

Deferleme konusu taginmazlann talep géren bélgede bulunmakta olup alim-satim ve devir islemierinde
herhangi bir engel bulunmadidi yapilan resmi ve fiziki arastrmalarda goriilmiistir, Defjerieme konusu
taginmazlar talep godren bir bilgede konumiu olup sabis kabiliyetlerinin  satilabilir olabilecedi
disindimektedir,

13.2. Taginmaz 2021 Yih icin Nihai Deger Takdiri

Degerieme konusu taginmazlann pazar dederi, emsal karsilastrma ve brit kira yaklasimlanna gbre
bulunmustur. Parsel Ozerindeki yapinin insa ve mimari ézellikleri, yipranma durumian, ulasim ve gevre
Gzedlikler, mevout ekonomik sartlar, sabis kabiliyeti gibi tim fakttrer dikkate alinmistr. Bulundugu
bolgeye gire alici bulup bulamayaca gibi tiim faktorer gbz Gniinde bulunduruiarak, gayrimenkul
dederiemesinde kabul gérmiis olan “Piyasa Deferi Yaklasin” ve "Nakit Gelir Analizi* bir arada analiz
edilerek yapilmistir,

Cevrede yamlan piyasa aragtirmalan sonucunda benzer nitelikli yapiiarin satislarinin ya da kiralamalarinin
gerceklestigi ve yeterli sayida emsal bilgisine ulagidii gériilmistir,
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370.196-€ UCYUZYETMISBINYUZDOKSANALTI EURD olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 4.130.000-TL DORTMILYONYOZOTUZBIN TURK LIRASI,
492.840-$ DORTYUZDOKSANIKIBINSEKIZYUZKIRK AMERIKAN DOLARI,
404.902-€ DORTYUZDORTBINDOKUZYUZIKI EURO olarak takdir edilmistir.

=Bu rapor inceleme yapilci tarihteki meveut verilen yansitmaktadir,
=Dederlemede = & 15 yanilma pay mevcuttur.
=13.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= 8,38-TL, 1 Euro = 10,20-TL

TASINMAZIARIN TOPLAM MEVCUT DURUM GUNCEL PiYASA DESERI;

KDV HARIC 3.500.000-TL UcMILYONBESYUZBIN TURK LiRASI,
417.661-5 DORTYUZONYEDIBINALTIVUZALTMISBIR AMERIKAN DOLARI,
343.137-€ UcyUzKIRKUCBINYUZOTUZYEDI EURO olarak takdir edilmistir.

‘r.ﬁ.s.l.ﬁunum DEGERI =
BS.No | KDV, HARK SATIS DEBEH mumh SATIS u.n.ﬂuhmmm :::r:n:::;utl ﬂﬂmn:;:ms
1 700.000,00 & 826.000,00 & 2.915,00& 4,956,00 & 86,520,004
z 7100.000,00 & 826,000,004 2.91500¢ 4.956,00 & BE.520,00 &
3 450.000,00 & 531.000,00 & 1.875,00 4 7.375.00 & 59.740,00 &
4 A50.000,00 & 531.000,00 & 1.875,00 & 7.375.00& 59.740,004
5 450.000,00 & 531.000,00 & 1L875,00& 7.375.00& 59,740,00 &
& 450,000 00 & 531.000,00& 1.875,00& 1.375.00& 59.740.00 &
TOPLAM | 3.200.000,00 & 3.776.000,00 & 13,330,00& 39.412,00& | 412.000,00%
MEVCUT DURUM DEGERI
BE.No | KD, HARIC SATIS DEdER ®id m:ﬂ: SATIS :.n&uﬁém: :Al;n:n:::éﬁ ﬂm:::ﬂ:m:
1 700.000,00& 826.000,00 & 291500& 4.956,00 & 86.520,00 &
2 700.000,00 & B26.000,00& 2.915,00& 4,956,00 & 86.520,00 &
3 750.000,00 BES.000,00& 3.125,00 & 7.375,00 & 119.480,00 &
4 450,000,00& 531.000,00 & 1.875,00 & 7.375.004 58.740,00 &
5 450.000,00 & 531.000,00 & 1.875,00 & 7.375,00 & 58. 740,00 &
B 450000000 & 531,000, 00 & LETS 004 J.375.00 & 09, 740,00 &
TOPLAM |  3.500.000,00 & 4.130,000,00 & 14.580,00 & 39.412,00& | 471.740,00&
M YASAL DUR UNCEL piv. GERI;
KDV HARIC 3.200.000-TL UgmiLvonikivOzein TORK LiRaSI,
381.862-5 UCYUZSEKSENBIRBINSEKIZYUZALTMISIKI AMERIKAN DOLARI,
313.725-€ OCYUZONOCBINYEDIY(ZYIRMIBES EUROD olarak takdir edilmistir,
KDV DAHIL 3.776.000-TL UgMILYONYEDIYUZYETMISALTIBIN TORK LiRASI,
450.597-5 DORTYUZELLIBINBESY(ZDOKSANYEDI AMERIKAN DOLARI,
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemier

Emsal Kargsilastirma Yéntemi

Bu yontemde bblgede tespit edilen benzer ozellikler gisteren ve satisa sunulmus veyveya satilimis dilkkan
emsalleri tespit edilerek, tasinmazin emsal taginmaziara gire olumlu-clumsuz GzelBkler dikkate alinmis
ve buna gire olugan birim dederler indirgenmis, pazarhk paylan gz éniinde bulundurulmustur,

YASAL DURUM DEGER TABLOSU MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

B.E. Mo | ALAN jm") | BiRiW DEGER (TLim") | DEGER (TL) B.B. No | ALAN jm’) | BiRIM DEGER MUn”) | DEGER ML)
1 &4 B3I Ta0.0000E 1 B4 Bl e T00.000,00 &

2 A4 BA e T00.000,00 & 2 &4 [RREE 70, 000 00 5

3 54 TIHE o 50.000,00 3 116 BEE2 S T0.000,00 %

4 58 T 450,000,00 & q 58 TR S 500000 &

5 54 1T s 450,000,00 & g 5= T 450, 000,00 ©

B &g T E ¢ 450,000,00 & 6 i) TR 450.000,00 4
Toplam Deger TL) 3.200.000,00 ¢ Toplam Deger (TL) 3.500.000,00

Emsal kargilastirma yBntemine gére tim tasinmazlann toplam yasal durum degerinin 3.200.000-
TL ve meveut durum dederinin 3.500.000-TL olacad tespit edilmistir,

Gelir Yontemi

Taginmaz bulundudu baige, konum ve Bzellikler] itibari ile dikkan tarzinda kullamimin yitksek oldufju bir
bilgedir. Bu neden ile blgade satimis-sabisa sunulmus ve kiralik olan emsal nitellkteki taginmazlara ait
bilgiler alinmis clup defierleme konusu tasinmaziara serefiyelendiriimistir,

KiRA - YASAL DURUM CEGER TABLOSU KIRA - MIVCUT DURUM DEGER TABLOSU
AYLIW iR Bk | ki pedemi Al AYLI HIRA B | %A DESER] L0
i DEGS Mimd M CARPAN| 384} L B M ALAN oy SEkEnl rLimy £ CARPARE AT DEER B
i ™ ume FE T 240 0000 8 i B M 19Mme ] mmEs | |
| 2 M M0 Frer ) 2 L0, z [ Mme L FT] L0000 4
] ® TIls 1EG0 A 0050 8 ] 1% L] T g ] T A0 &
4 5 TN 1w T A0 D0 8 1 i ™ uHE TN ad &R0
] E ] oo o] ! 105004 0 513000 s & m M ie AT ) S50 (0 00y Il
L] & k] LES00% kol AFI WA [ 9 - 11 1A . 4500050
TOPLAM DEGER (TL) A3000M0 ¢ TOPLAM DIGER [T1) 1S

Gelir yontemine gére tim tasinmazlarn toplam yasal durum dederinin 3.200.000-TL ve mevcut
durum degerinin 3.500.000-TL olacadji tespit ediimistir.
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13.4.Raporu Hazirlayanlar
Firat OVACIK
Gayrimenkul Dederleme Uzman
SPK Lisa o: 409818
P CEL
Murat Bariscan Ergun Dincer
en Sorumiu Dederleme Uzmani
SPK Lisans MNo: 401386 SPK Lisans No: 401483
SeAth 3% G ks Aot M T I
Isdlm C2A2 43590 0 . RB¥ 438 # . 5
SO0 MO SERRE LTSBAS b dfwpsc Wi BRY () us?
Rerses DSV ORAT D478 00nE
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotograflan

L @ik
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Defierleme Hizmeti Verdiil Firmanin Adi
[En-yabiin LEnhien baglayadak saralayimag, Bapos
hatmladif bankays dedil galigts firmanin adin yanni. )

MAV] GAYRIMENKUL DEGERLEME 4.5,
MAVI GATRIMENKUL DESERLEME A.5,
MAVI GATRIMENKUL DEGERLEME 4.5,
TURKIYE I5 BaMEas

Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/IZMIR

E-mail: mavi®@mayidegerleme.com
Web:  www. mavidegerieme.com

Baglama  Aynima HE'l;"“ﬁ'_ﬁ
Gérevi Tariblri  Taribleri bz
Ganidyl (GInA)  Sagem
¥.K. BASHANI/SOU 13.05.2011 =
DEGERLEME LiZnana X8.05.2011 - |
DENETMEN 23,05, 2011 - 161
DESERLEME LiZRAARI 0013003 31092000 5164
65

Telefon : +90{232) 435 90 &0
Faks: D{232) 435 91 &0




Ymavi.

'I'spm TURKIYE SERMAYE PiYASAS|
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Tarih : 04.102010 By s A T4EY

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Serl;: VI, No:34 sanl “Sermaye Mvasasinda Faallyette
Bulunantar ldn Lisanslama ve Sicil Tubmaya lliskin Esaslar Hakkinela Teblig™ uyarmea

Ergun DINCER

Gayrimenkul Degerleme Uamanhfs Lisansim atmayva hak kazanmgtr,
¥

A on e

[Teay ARTE AN
GEMEL SEKRETER
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Web: www mavidegerleme.com




Ymavi

14. 3.Degerleme Konusu Taginmazin Son (g Degerleme Calismasina Tliskin Bilgi:

——

PEOTE0NT Tarih ve Z8640 vk Fwwmi feesisce yaymiznan BARLALARIN DEGERLEME HEWET] ALMAL AR VE BAKHALAR::
BECERLEME HIIWET VREECEW WURLILIELARTH YETWL BNOIRL MES! v BLALyETLER| Hke HIFDA Y DAE TV LS in 54
Muddaninin 157 lhestns gho Dagst sma Funiugumu trdndan degesesa b ¥ i payrimenkules Hn deka
brcw ki ca g e degeriemesl\Sagerierrmin papirag yipila wen ug dapetleme calymasna bl bighs: 3 aedabl glaichr

= ——

Deprrisme kenusu gayeirmnbuligayimenkullar igie daha dapebi tarisderde Db v v S urubsgiimain
arabindan Pucrribanan ragar vie sad

Fapr

— e

&7
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