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YONETiCI GzETI:
Dederleme Cahismasimin Konusu:

Degerlerne konusu gayrimenkul, Izmir Ili, Urla Tigesi, tapu sicilinde igmeler Mahallesi, Malgaca Mevkii, ARSA
vasifli 2685 ada 7 ve 9 parsellerdir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandinkdidi iizere, taginmazin Tapu ve Kadastro Genel MidiAigi {TKGM) Portal
Hizmetlerinden alnan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadigr goriimigtir, Tagnmaz (izerinde bulunan takyidat kaytian 3.2.2. nolu bashikta verimistir,

Degerleme Cahigmasma Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilglleri:

Urla Belediyesinden, dedereme konusu tasinmaziardan 2685 ada 7 parselin 1/1000 &icekli uygulama imar
plaminda, konut Igin E;:030, Hmax: 2 Kat turistik tesis igin E:0,40, Hmax: 2 Kat yapilasma kosullarinda "Tercihli
Turistik Tesis Alaninda” kaldi§i 2685 ada 9 parselin ise E:0,10 Hmax:4,50 Metre yapilasma kosullannda
“Glndbirlik Tesis Alaninda” kaldifi ifade edilmigtir. Tasinmaz beledive sivrlan icerisinde yer almaktadir.

Degderleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:

Parseller dzerinde yapi bulunmamaktadir,

Degerieme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Defjerleme konusu 2685 ada 7 parsel arsa vasifl olup arsa alam yasal ve mevcut durumda toplam brilt
1.303,90 m2dir. Dederleme konusu 2685 ada 9 parsel arsa vasifli olup arsa alani yasal ve mevecut durumda
toplam brit 1.313,88 mdir.

2
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, Mo:51, D:9 Cigli/[ZmiR Telefon : +90(232) 435 90 &0
E-mail: mavidmavidegerleme. com Faks: 0{232) 435 91 &0
Web:  www.mavidegerleme.com




Ymavi

Dejerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Y8ntemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tagnmazin kenumiu oldudu béigede yapdan saha arastirmas), resmi kurumlarda yapilan ¢alisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan “Proje Gelistirme” ve “Emsal Kargilagtirma" ydntemieri

kullandarak yapilan hesaplamada; taginmazlann toplam KDV Haric giincel piyasa defjerinin

-

edilmistir,

LYONBESYUZBINTURK

i rim

olacadi tahmin ve takdir

Taginmazlann her biri igin takdir edilen dederler asagidaki tabloda belirtilmistir.

Ada Parsel | Alan(m?) |Birim Deferi TL/m* Deger (TL)

1685 7 1303,90 2.991,03& 3.900.000,00 &

2585 8 131388 1LS78.87& 2.600.000,00 £
TOPLAM DEGER (TL) £.500.000,00 &

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederfeme konusu tasinmaziar (zerinde sahisi engelleyen herhangi bir durum bulunmamakta clup sats

kabiliyetlerinin Satilabilir olabilecadi distinilmektedir,
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1. RAPOR BiLGILERi

TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TARTHI | —— -—]
TICARET ANONIM SIRKET] . et
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME 01.06.2(91
TICARET ANONIM SIRKETI TARIHI T
RAPOR NO 20210ZEL-00085 RAPOR TARIHI | 11.06.2021
 RAPORUN 2 ADET ARSANIN DEGER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
] | Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERT KAPSAMINDA DEGERLEME | degerleme raporu,
AMACT ILE HAZTRL ANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
I hazrlanmisgtir.
2. SIRKET ve MUSTERLYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5.
SIRKETIN ADRESI Atagehir Mah., 8001/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 Cigli/TZmIR
MUSTERT UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI
MUSTERI ADRESI Giinesli Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/[ZMIR
- 2 adet arsanin pazar dederinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
rm%gﬁml amaciyla hazirlanan dederleme raporu olup deferleme calismasi
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitiama getiriimemistir,

2,1.Dederleme Konusu Tasinmaziar icin daha dnce hazirlanmis raporiar

Sirketimiz laralindan ekspertize konu tasinmaz igin herhangi bir rapor dizenfenmemistir,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Igmeler Mahallesi, Malgaca Mevkii, 2685 Ada 7 ve 9 Parsel URLA/IZMIR

Atagehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/iZMIR

E-mail: maviemavidegerl=me.com

Web:  www mavidegerleme.com
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasimmazin Tapu Kayd

ILI - fLCEST IZMIR - URLA | YUZBLCUMU 1.303,90 m?
BUCAGI = HISSE ORANI 1/1
MAHALLEST ICMELER BLOK / KAT NO i
(KOYD - BAGIMSIZ BOLDM NO -

SOKAGL - BAGIMSIZ BOLUM CINSI -

MEVKII - ARSA PAYIT 1/1

PAFTA NO L17-A-15-C-4-E | YEVMIYE 5124

ADA NO 2685 CILT NO 6

PARSEL NO 7 SAHIFE NO 502

ANA TASINMAZ TAPU TARIHI 02/04/2021
NITELIGH S

MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM

SIRKET]

-1 [ZMiR - URLA | YOZOLCOMU _ 1.313,88 m?
BUCAGI - HISSE ORANI 1/1
MAHALLESI ICMELER BLOK / KAT NO /-
koYU . BAGIMSIZ BOLUM NO .

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLOM cINSi -

MEVKII - ARSA PAYI 1/1

PAFTA NO L17-A-19-C-4-B | YEVMIYE 5124

ADA NO 2685 CILT NO 6

PARSEL NO 9 SAHIFE NO 502

ANA TASINMAZ TAPU TARIHI 02/04/2021
NITELIE] AREA

MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM

| SIRKETI

3.2.2.Tapu Takyidaty

Tapu Kadastro Genel MUdiri§0, Takbis Portall (zerinden 11.06.2021 tarihinde saat; 10:13 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gére dedierleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitiarinda asaljida
belirtien takyidatlar mevouttur,
Her ikl tasinmaz lzerinde misterek olarak; :
- Digier (Konusu: Unwvani NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI olarak
cedigmistir, ) Tarih: - Sayn: - (22-01-2021 - 939)
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3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rapor iceridinde detaylandinldig) iizere, tasinmazin, Tapu ve Kadastro Genel MUdlritigl (TKGM) Portal
Hizmetlerinden alinan giincel tarihll TAKBIS belgesi kaydinda satisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadigi garilmiistiir. Taginmaz Gzerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu bashkta verilmistir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler Tle figili
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangl bir stizlesme
bufunmamaktadir.

4, IMAR VE RUHSAT DURUMU

* Urla Belediyesi'nden, defierleme konusu tasmmazlardan 2685 ada 7 parselin 1/1000 digekli uygulama
imar planinda, konut igin E:030, Hmax: 2 Kat turistik tesis icin E:0,40, Hmax: 2 Kat yapilasma
kogullannda “Tercihli Turistix Tesls Alan’'nda” kaldigl 2685 ada 9 parselin ise E:0,10 Hmax:4,50 Metre
yapilagma kesullannda "Glndbirlik Tesis Alani'nda” kaldid ifade edilmigtir. Tasinmaz beledive sinirlan
Igerisinde yer almaktadir.

* Parseller (izerinde yapi bulunmamakta olup Urla Tapu Midirl(di ve Urla Beledivesi argivinde
taginmazlara ait dosya bulunmamaktadir,

* Deferleme konusu taginmaz ile ilgili Urla Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
ligkin gegerli olan kacak yapi tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yikam karan, idari para cezasi karan
vb.), riskli yapi tespiti bulunmadifi bilgisi ainmistr.

* Parseller (izerinde yap bulunmamakta olup yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi meveut dedildir,

4.1 Deferlemesi Yapilan Proje fle ilgili Denetimierde Bulunan Yapi Denetim
Kurulugunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdi§i Denetimler Hakkinda Bilgi

Parseller lzerinde yap: bulunmamakta olup Yapi Denetim Kurulusu bilgisi bulunmamalktadir,
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5. DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIN BILGILER

Dederlemeye konu tasmmaziar 02/04/2021 tarihinde “Thzel Kisilikderin Unvan Defjisikii” islem
gormistir. Tasinmazin NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM SIRKETT adina tescill
oldufju goralmistr, Tapu kiitigi gbrillemedifiinden son te wil igerisinde herhangi bir alim sabm
iglemine konu clup olmadid: tespit edilememistir. S6z konusu taginmazin kiitigd Incelenememistir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tiirkiye'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83,154,997 kisi olarak befirlenmistir. Tiirkive'de ikamet
eden niifus 2019 yilinda, bir énceki yila géire 1,151,115 kisi artti. Erkek niifus 41,721,136 kigl oclurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak befirlenmis, toplam ndfusun %50,17 cramini erkek nifusunun,
%49,83 lasmin ise kadin nifusunun olusturdugu gariimistir. Tarkiye'nin yillk nifus artis hiz, 2019
yilinda %.13,9 olarak gerceklesmistir. I ve ilge merkezinde yasayanlann oram %92,8 olmustur. 1l ve
e merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 vilinda %923 iken, bu oran 2019 yilinda %92 8%
ylkseldi. Belde ve kiylerde yasayanlanin orani ise 9%7,2 olarak gerceklesti.

Tiirkiye nifusunun %18 66'simin ikamet ettidi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi lle tzmir,
3 milyon 56 bin 120 kigi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi lle Antalya takip etti. Tunceli ise 84 bin
G660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu,

Ulkemizde 2018 yiinda 32 olan ortanca yas, 2019 ydinda dnceki vila giire artis giistererek 32.4 oldu.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 lken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklestl, Ortanca yasin en yiiksek oldudu
Mer sirasiyla; 35,5 fle Sinop, 39 ile Balikesir ve 38,9 ile Giresun oidu. Ortanca yasin en disik oldudu
iller ise siraswyla; 19,7 fle Sanhurfa, 21,3 ile Sirnak ve 22 ile A§n oldu.

NOfus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir Gnoeki yila gore
sayisal olarak %1,2 arth. Buna gfre, ¢alisma cadindaki nlifusun orani %667,9; cocuk yas grubu olarak
tammlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %:23,6; 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise
%8.5 olarak gerceklest.

Tlrklye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere géire Tirkiye'de kilometrekareye disen kisi saysinn
arttigi gordlmistir, Nifus yodunludu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis”, Tiirkive
genelinde 2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye disen 2.8592 kigl ile
nifus yodunlugunun en yiiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasivla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile
fzmir takip etti. Nifus yojuniugu en az olan il ise bir énceki yida cldugu gibi, kilometrekareye dirsen
11 kisi ile Tuncel oldu.

Yizdicimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min nifus yodunludu 56, en kiclk yizGlcOmine sahip
Yalova'min niifus yofunluju ise 297 olarak gergeklesti. .
* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis oldugu Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi
Sonuglan, 2017 raporundan faydalanidmister.

Sanayi Verileri (*) )
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine géire 2018 yili Ekim ayi Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim
ve takvim etkisinden anndirlmis sanayl Gretiminin bir nceki aya gire %1,9 azaldi) grilmdstar,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis sanayinin akk sektrier (2015=100 temel yilli) incelendiliinde,
2018 yih Ekim ayinda madencilik ve tasocakciidi sektbril endeksi bir dnceki ava giire %1,3, imalat
sanayi sektinl endeksi %2 ve elekirik, gaz, buhar ve iklimlendirme dretimi ve dagitirm sektiini endeksi
%al,2 azaldi.

Takvim etkisinden arindinimug sanayi Oretiminin bir Gneeki yilin ayru ayina gire %5,7 azaldifi

gériimistir.

Takvim etkisinden anndinimis sanayinin alt sektderi (2015=100 temel yilk) incelendiginde; 2018 wil
Ekim ayinda madencilik ve tagocakcihd) sektiirl endeksi bir énceki yilin aymi ayina gire %6,1 artarken,
imalat sanayi sektirll endeksi %6,5 ve elekirik, gaz, buhar ve iklimlendirme Oretiml ve dadjtimi sektéri
endeksi %1,2 azald,

Sanayl Uretim endeksi ve dedisim oranlarn, Ekim 2018 (2015=100)
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Ana sanayl gruplan (MIGs) sinflamasina gére, Mevsim ve takvim etkisinden anndirilmis ana sanayi
| gruplaninda en yiksek arbs %12 4 fie Yilksek Teknoloji sektdriinde gergekiesmistir,
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi ve KULLANILAN VERILER:

1ZMIR
Tirkiye'nin Ggiincd blylk sahri olan izmir, catidas, gelismis, ayni zamanda iskek bir ticaret merkezidir.

Tzmir; sinir kenti ve farkd bélgelerin gecis merkezi konumunda olan Tlrkiye'nin 3. bilylk kentidir. Ege
Denizi kryisinda konumiu Tzmir 8.500 willk gecmisi ile de biyik tarhi ve kiltirel zenginliji
barindirmaktadir.
[zmir; eodrafi konumu, killtirel ve tarihi zenginligi, Metropol clmas, Tirkive'nin en Avrupal sehr olmass,
farkh bélgeler arasinda gegis noktas: olmasi dolaymsiyla ulasimin kolayli (hem deniz bem kara hem de
hava ulagimimin kullanim kolayhd ve rahathdi), turizme uygun iklim yapisi, kiltiirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-kultUrel yapesi, 629 kilometrelik kiyi uzunludu ve bunun 101 kilometrelik
boldmdndn tamamen dodal plajian icermekte olmas ile de farkh turizm gesitlerine uygundur.
[zmir aym zamanda farkh kiltiirlerin, yasam tarzlanmin, inanclann (Misiiman, Hiristivan, Musewi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada bans icinde yasadifi bir hosgdrl sehri ve kavimler kapisidir.
{zmir; Tepekule (Bayrakl), Symma, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sijack), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliadja), Alianoi (Yortanl), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Dedirmendera), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbak), Clares (Ahmetbeyll) ve Myrina (Allafia) gibi tarihte
hilkiim sirmis olan uygarliklarin yasadji topraklara ve hala glin yiziine ckmamis pek cok uygariik
merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarihin her déneminde Insan saghiina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Alianol, Karakog ve Cesme-Sifne, Lhca, vb. sifa merkezleri jle giinimizde de tzeliikie Iskandinay
Ulkelerinden ve dilnyanin her yerinden gelen zivaretcilerine sadlikli yasam alternatiflerini sunan ve
m:lanswelu gok yiiksek olan sadlik ve termal turizm merkezidir,

mi

Akdeniz iklim kusadinda kalan [zmir'de yazlan sicak ve kurak kislan ik ve yadish gecrmektedir. Dadlarin
denize dik uzanmasi ve ovalarn ig Bab Anadolu esifjine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin i kesimlere
kadar yayimasina clanak vermektedir. Ancak, [I bitinlinde yilkseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel
cografya farkhhiklan, yads, sicaklik ve glines agisindan dnemli sayilabilecek iklim farkhiliklarina da yol
acmaktadir, Temmuz-Agustos aylan en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar yafisi yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylannda "imbat” ismi verilen riizgdr serinlik getirir, Kara ve denizin gece-gindiz
arasindaki 1sinma ve sofuma farkindan meydana gelen bu riizgér sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz

|_glinierinde Izmir'e tath bir serinlik getirir.
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Bitki Ortlist
Akdeniz iklim bblgesinde yetisen genis, sert ve iJne yaprakl, sUrekll yesil kalan, kurakifia dayanikh afiac
ve alilar, yaygin dodial bitki drtlsind olusturur. Bitki Gritisinde kiziicam, fistik cami, karacam, seivi,
maki ve zeytin ajaclanna bol rastianir. Bag ve meyve bahceleri oldukca genis ver kaplar. Kozak Dad,
' Trkiye'nin en biiyik cam fistith istihsal yerlerinden biridir.

Cografya _ )

Lzmir 1ii kuzeyde Madra Daglari ve Bahkesir Il sinin, giineyde Kusadasi Kérfezi ve Aydin 11 sinir, batida
Cesme Yanimadas: ve kendi adi ile anilan [zmir Kérfezi, dojusunda da Manisa Il siniri ile cevrilmis bir
codrafyaya sahiptir. Izmir iii iginde Ege Blgesi'nin 6nemli akarsulanndan olan Gediz'in asadi aifjin ile
Kilgikmenderes ve Bakirgay akis gisterir. Dijerleri sel karakterli kiclk akarsulardr.

Gediz Nehri, Icbati Anadolu'da Murat Dadi'ndan dodiar. Toplam uzunlugu 400 km.dir, Tzmir sinin igindeki
Yamanlar Dadr'ndan dofan Kemalpasa Cay Gediz'in en Gnemli kollanndan biridir. Gediz, Manisa
Ovasi'min batisinda Izmir il simnna ulasr, Yamanlar Dadj ile Dumanh Dad arasindaki Menemen
Bodazindan gegerek, Foca'min glineyinde denize dokiiimelktedir.

Kiciikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunludu 124 km.dir. Kendi ismi ile anitan cok berakethi bir ovay
sulayarak, Selcuk ligesinin batisinda denize dékilir. Kigikmenderes de bol alivyon getirdidi igin, kiyi
cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylizden ilk caglann en Gnemii liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km de kalmigtr.

Bakirgay, doduda Omerdad, kuzeyde Madra, glineyde Yunt Dadindan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlufundadir, Ege Havzasi'min bir pargasi olan ve bilyik baiima fzmir il simirlan icerisinde ver alan
Bakirgay Havzasi'min en Gnemli akarsuyudur. Candarl Korfezi'nde denize dkilimektedir.

Deviet Su Isleri Genel Midirildd verilerine gbre Izmir Il smirlan icerisinde:

Isietmede olan;

» 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacati (Cesme), Balcova, Beydad, Catlikoru
(Kintk Pagakiy),Glzelhisar (Aliada),Kavakdere (Seferihisar), Kestel {Bergama), Seferihisar,
Tahtah (Glmdildir), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kink-Pasakdy) barajlar.

¥ 2 gblet; Izmir Karaburun Mordodan ve Menderes Defjirmendere Atakdy Goletleri
Insa halinde olan;

» 4 adet Bara] ve HES; Aktag (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yiditler {Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlan o

» 6 adet gblet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanh, Odemis-
Bademll, Tire-Yenisehir giletleri bulunmaktadir,

Yeryiizii Sekilleri

Ezmir ilinin yerylizii sekilier], yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bati dojrultusunda uzanan

siradaglar arasinda yer alan gokintl ovalar ve akarsu afjizlanndaki birikinti ovalan, yerylizi sekillerinin

ana hatlanni meydana getirirler,

Ilin en kuzeyinde Madra Daflan bulunur, 1250 metreyi asan yiikseklide sahip olan bu dadlar,

kuzeyindekl Burhaniye-Havran Ovalar ile gineyindeki Bergama Ovasi arasinda tnemli bir yiikselti

meydana getiriier, Glneybatya, Altinova ve Dikilf'ye dodiru uzanan kollan kiy yakinlanna kadar ulasir

ve burada alcalarak layr dilzlliklerine kansir, Madra DaBlar'min glineybat ucu, Bergama batisnda

Geyiklidad adi ile anilir. Burada yilkseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Dadlan iizerinde bazi yerlar 500-700 m, yikseklifinde hafif dalgah dilzlikler halindedir. Buralara

yayla adi verilir. Fistik car ormanian ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Dadlan'min

glneyinde Bakirgay Ovasi yer alir. Ova, genel olarask, Soma yakinlanndan Candarh Kérfezine kadar

kuzeydogu-glineybatl dofrultusunda uzanir, Uzunludu 60 km. kadardir, Bakircay ve kollannin getirdi§i

allivyonlaria Grtlld olan ovanin en fazla genisledidl yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakircay Ovasi'min glineyinde Yunt Dadlan yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Dadlan ile birlesirler. Akarsu

vadileri lle cok parcalanmislardir. Yunt Dadi, Dumanl Dad), bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dad) |
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ve Camidag, Bakirgay Ovasi'mn glineyinde kesintisz daglik bir alan meydana gelirir, Dumnanli Dagn
en ylksek noktasi 1098 m, dir,

Dumanh Dad'in glineyinde, Icine Gediz Mehri'nin yerlesmis oldufju cokintn alani bulunur ve Dumani
Dag ile Yamanlar Dadi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bofiaz meydana getirir. "Menemen Bojan"
adi verilen bu dik yamach derin vadinin dofjusunda Alasehir'e, hatta Sangéle kadar Gediz Ovasi uzanr,
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlar) icinde kalir. Menemen Bodiaz, batiya dofru Emiralem'dsn
itibaren genigler, alcahr, Gediz Deltas'na bitisir. Gediz Nehri, dékiildisii yerde genis bir delta meydana
getirmistir. Delta dizliginin kuzey-gliney dogrultusundaki uzunlugu yakdasik olarak 20 km. kadardir.
Manemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu dizlik, Glkemizin en verimli ovalanndan birini teskil
eder,

Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asmmarmistir, Yamanlar Dadi tizerinde, tektonik kokenll
bir kayma sonucunda olusan cukurlufia Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Dadlan'nin meydana
getirdigi yUksekligin giineyinde bir cikintl alam vardw. Bu cBikdintll cukurunun bat kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Korfezi meydana gelmistir. Kérfezin dofjusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdidl aliivyonlann denizi doldurmasi ile alusmus Bornova Ovasi, onun dodusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur. Bomova Ovas ile Kemalpasa Ovasi arasinda yUksekditi 250 m. ye kadar cikan
Belkahve Gegidi yer alr,

Lzmir Karfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladid gbkiintil cukurunun giineyinde, doju-bat dodrultusunda
uzanan yiksek ve daglik bir alan ortaya gkar. Bu dalara genel olarak Bozdadlar adi verillr. Bozdatjlar,
doguda Sangtf'in glneyinden baslar ve Kemalpasa guneydogusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir,
Bozdadjiar en ylksek noktaya Birgi'min kuzeyinde ulasir,

Burada yikseklik 2159 m. ye kadar ckmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve olineyindeki
Kiclkmenderes Ovasina dik yamaclaria iner. fzmir Kéirfezi'nin dofjusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpasa Dadlan heybetli bir gériiniim meydana getirir. fzmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizildad) yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardw. Catalkaya'dan batiya dofru
ylkseklikler gittikce algalir. Urla'dan Cesme'yve kadar olan yerlerde 500 m.yi gegen tepelere az rastlanir,
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradadlara dikey durumda olan ve kuzeyden glineye dodru uzanan datjlar
bulunur. Bu dadlarn en yilksek olam, Karaburun lige merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar gkan
Akdad dir,

Bozdaglarin glneyinde Kiiglikmenderes Ovast yer abr. Uzeri cok verimll aliivwon topraklan ile
Ortiimistir. Kiiciikmenderes Ovasi, dofuda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbal ve Selcuk'a kadar uzanir. Kilcikmenderes Ovasimin baz yerlerine,
yeriesme merkezlerinin ismi veriimigtir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi),

Lzmir linin glney simin Uzerinde Aydin Daglan uzarur. Bunlar Bozdadilar kadar yiiksek degildir. En yilksek
yerl Cevili Daginda 1646 m.ye ulagir. Aydin Dadlan'min Kilglikmenderes Ovasina bakan kuzey
yamaclar) gok diktir,

Ulasim

gehir ignde toplu tagim olanaklan son derece dizenli olup, tim semtlere ulasim kolaylikla
yapilabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobils, metro ve feribot fle saflanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Kargiyaka, Bormova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cifli-Bornova, Balcova-Inciralti gibi merkesi
llgeler arasinda minibiis-dolmuslar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtieri arasinda taksi-dolmuglar ile ulasim sadlanmaktadir,
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URLA

tzmir ilinin Bateinda, kendi iemini
tagyan  yanmadanin  merkezinde
bulunan Urla'min tarihl antik caflara
dayani. Bblge Kent devietlerinden
sonra sirasivla Pers-iskender, Roma
ve Bizans imparatoriukiarnin
hékimiyeti altna girmistir. Bu
dinemde sirasiyla Bilyiik
Selguklulann, Anadoly Beyliklerinin,
Anadoly Selgukiulariin ve Osmank
Imparatoriujunun hakimiyeti devam
etmis, Birinci Dinya Sawvisinda Gg yil
isgal alinda kalarak 12 Eyill 1922'de
Tirkive Cumburiyetinin  idaresine
kavusmustur, floenin ismini nereden
aldidina  dair  cesith  rivayetier
bulunmaktadir. Halk dilinde Latince ve
Rumca bataklik-sazik anlamina gelen
"Wurla” kelimesinden wve Osmanl
Padisahi Mehmet  Celebiin
komutanlanndan fbrahim Beyin sefere
cikarken kendisine “Udurofa”, "Udurlu geldi® demesinden Gretildidi soylenmektedir. Aynica Eviiva
Celebi'nin Seyahatnamesinde sehrin Kidafe Kralinn kaz "Ulice” tarafindan kuruldudiu ve sehre "Urli"
adinn verildifii zamanla halk dilinde dediserek "Urda" dendidi yazimaktadir. fzmir finin batisinda, Urla
yarimadasinin baglangig noktasinda kurulan fige Merkezi fzmir'e 38 km uzakliktadir. Deniz seviyesinden
65 metre ?ﬂksddmmlf{;ede hékim bitki rtiisi; delice, zeytin, koca yemis, defne, mersin ve makilerdir,
Arazl yapsi daghk ve tepeliktir. Daglar bozuk baltalk ormanlarla kaphdir. Denize dik inen ve yaz kis
yesilligini koruyan tepelerin eteklerinde meydana gelen dizllkler ve koylar detierlendiriimes| gereken
onemll turlzm potansivefine sahiptirler, Akdeniz ikiiminin bitin &Gzelikierine sahip Urla'min Tzmir
kirfezinden Karaburun ve Foga agikhifinen karsisinda yer almas sonucu; stirekli esinti oldufiundan yaz
aylan sicak, kis aylan ik ve yadishdir, ficenin Gnemli akarsuyu bulunmamaktadir,

f.dal‘l_ Durumu:

Urla Tigesi 1867 yilinda [zmir iline badl lige statiisine kavugmus olup ilge merkezinde itk Belediye
Tegkilat 1890 yilinda kurulmustur. Bir merkez belediyesi, merkez belediyesine badli 37 mahalle idad
yapryl olusturmaktadir, ficedeki Mahalleler; Altintas, Atatirk, Bademler, Bahkhova, Barbaros, Birgi,
Camiatik, Camlicay, Demircili Denizli, Giilbahce, GUvendlk, Hacisa, igmﬂer; iskele, Kadwovacik,
Kalabak, Kuscular, M.Fevzi, Naipli, Nchutalan, Ovack, Ozbek, Rlstem, Sira, Sirinkent, Torasan,
Uzunkuyu, Yagoalar, Yaka, Yelalti, Yeni, Yenice, Yenikent, Zeytinalam, Zeytineli, Zeytinler'dir,

Elelimi:
Akdeniz ikliminin hakim oldudu Tigede, yazlar sicak ve kurak, kislar ik ve yadish gegmektedir.

Yeryiizil Sekilleri: )
Sehir merkezine 35 km uzakhkta yer alir, Ilgenin dofusunda Gizelbahge ve Seferihisar, batisinda

Gesme, kuzeybatsinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde [zmir Korfezi ve gineyinde Ege Denizi
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bulunmaktadir. Yizolgimi 727 km?'dir. Otuz alt mahallesi vardir. Belediye binasi Hacisa, Urla'da
konumfanmistir.

Niifusu;

Tarkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladidi rakamlara géire Urla ilgesinin badl bulundufu izmir
ilinde 4 milyon 394 bin 694 kisi yasamaktadir. [zmir ili 11891 (km?) yiizélciimilne sahiptir ve bu
yuzolcimindn B0S (km2) sl Urda licesine aittir. Tirkiye Istatistik Kurumumun (TUIK) acikladi
rakamiara gére {zmir Urla niifusu 69 bin 550 kisidir. Yillik niifus arbs Yiizde 32,3 olarak gerceklesmistir,

Saghic

Urla fige Saiik MUdUriOlG Yeni Mahalle Zafer Caddesi No:55 adresinde 1 AGSAP, 4 Saljlik Evi (Kuscular
Saljlikevi, Bademler Sadlikevi, Balikiova Sagikevi, Ozbek Saghkevi), 8 Aile Saghg Merkezi, 19 AHB, 2
Adl Yardim Istasyonu jle hizmet vermektedir. Urla iigesinde 1 adet 185 yatakli deviet hastanesi
bulunmakta olup Szel hastane ya da iiniversite hastanes! yoktur. Urla Devdet Hastanesinde 14 pratisyen
hekim, 74 uzman hekim, 5 dis hekimi, 138 hemsire olmak {izere toplam 353 personel ile hizmet
vermekte olup, 2 adet divaliz arac, 1 adet evde balam ambulansi ve 4 hizmet arac) ile kullanilmalktadir,
Ayrica, Ticede 5 Gzel muayenehanede toplam 5 doktor, 15 dis hekimi muayenehanesi fle 3 adiz ve dis
saghg poliklinijinde ise toplam 22 dis hekimi hizmet vermektedir.

—

Ekonomik Yap::

Iik yerlesimi M.O. I1. yiizyila dayandid belirlenen Urla ilgesi toplam 70.400 hektar arazi miktanna sahip
olup bunun %12,2'si olan B.600 hektarlk alanda tarim yapimaktadir. licenin ekonomisi tarima ve
hayvancihia dayalidir. Narenclye, meyve, sebze, bag, siis bitkileri ve zeytin alanlan bulunmaktadrr.
Ayrica ligede seracilikc gelismistir. Su triinleri Fakiiltesi ile Su riinleri Kooperatifieri mevcuttur. Ticede
4342 sayill Mera Kanunu gercevesinde tespit ve tahdit islemieri bitirimistir.

Seraclik: Urla figesindeki seralarda cicek ve sebze yetistiriimekte olup bunlar giftcilerimiz icin Gnemli bir
gelir kaynalidir. licemizdeki tarim alanlan miras ve satis yoluyla ok kiiciilmiistir. Bu nedenle birim
alandan en fazla gelir saflayan seracihga egilim artmistir. Seraciikta girdi maliyetleri son dénemlerde
lybce artis gbstermis, Gzelikle iscilik ve ileg fiyatlan artmustir. Buna kargihk, Uriin fiyatlarndaki
Istikrarsizlk nedenivle reel gelir dismistir. En blyUk sorun pazarlamadan kaynaklanmaktadir.
Pazarlama ihracata yonelik oldufu Igin, lhracatin olmadid dénemlerde talep fazlahd olmaktadir,
ligemizde seralar Kuscular ve Bademler Mahallelerinde yofunlasmakla beraber Kalabak ve Zeytinalani
Mahallelerinde de bulunmaktadir. Urla ilgesinde 1.020 adet sera, 973 dekar Uretim alam meveut olup
bunun 700 dekannda cicek, 259 dekarinda sebze yetistiriimektedir. Kalan alan ise bog sera alarudir.
Zeytincilik: Urla ilesindeki toplam tarim alarmimin 4.770 ha'lik kisminda zeytin yetigtiriciligi yapiimaktadr,
Bu dadiimdan da anlagilacad) gibi yads hayat, yaprads ilag, Gmri uzun ve vesimi yliksek olan zeytin Urla
tanminda en dneml Grlnd olusturmaktadir. Zeytin cesitierinin  bashcalan; Edremit (Ayvalik),
Gemlik{trilye), Domat, Memecik ve yiresel zeytindir, Yoresel gesitierden en Gnemflisl de sadece
yanmadaya dzgl olup dalinda tathlasan lezzeti cok farkh bir sofrahik cesit olan ayri zamanda yad oran
da yiksek olan Hurma zeytindir. llgede zevtinlik arazilerin %757 dadlik arazilerde, %20'si yamac ve
taban ararilerde yetistiriimektadir. [lcemizde mevout olan 831.180 adet zeytin afjacindan ortalama
10,200 ton/yil zeytin hasat edilmekte olup bunun %0 zeytinyad olarak %17 sofralik olarak
tiketiimektedir. Toplanan zeytinler figede mevcut 12 adet zeytinyalh fabrikasinda islenerek ficemiz
ekonomisine kath safjlamaktadir, Yaklasik 3,5-4 kg dane zeytinden 1 kg zeytinyad elde edilmektedir.
Son yillarda Ulkemizde ve Dinyada zeytin ve zeytinvalinin dederinin daha iyi anlasimasi ile diger
Akdeniz (ikelerinde oldugu glbi Ulkemizde de zeytin plantasyonlan giderek artis gistermektedir,
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Toprak yamsimin we kiminin zeytine gok uygun olmasi Urla giftgisini de zeytin yetistinciligine
yaneltmistir,

Acikta Sebze ve Cicekcilik: Urla ilcesinde 1.230 ha alanda acikta sebze yetistiricligl yvapimakia obup
ilcede en cok yetistirilen sebzelerden bazilan sgyledir; 250 ha alanda 3.250 ton enginar, 250 ha alanda
6.250 ton kavun, 90 ha alanda 2.700 ton domates, 50 ha alanda 125 ton bamya.

Dis Mekan Siis Bitkileri Uretimi: Urla flcesinde 200 dekar alanda dis mekan s bitkileri Gretimi
yapiimalktadir. Buna iliskin isletme sayimi 28, bitki sayis1 3.500.000, cesit sayisi 91 olup bashca bitki
gegitler; Palmiye, Dag Musmulasi, Selvi, Taflan, Fenix, Yucca, Hurma agac, Ates dikenidir.

Acgikta Kesme Cigek Yetigtiricligi: Urla ilcesinde 38 dekar alanda agkta kesme cicek yetistiriciligi
yapimakta olup bashca cicek gesitleri: Krizantem, Pat, Simbdl, Nergis, Glayaldor.

Fidan Yetistiriciligi: Urla ilcesinde 5 da-10da kapasiteli 2 isletmede meyve fidanliklan yetstiricligl
yapiimakta olup bashca fidan cesitieri; zeytin (yadhk, domat, ayvalik, trilye), mandalina, limon, cegitli
meyve fidantandir, Yillk fidan saylan 24.000dir.

Narenciye: Urla ilcesinde 50 ha alanda 500 ton mandalina yetistiriimektedir,

Bagalk: Urla ilcesinde toplam 145 ha'tik bad alaninin 55 haTik kisminda 850 ton saraplik tzim, 90 ha'lik
kisminda 2,200 ton sofralik tizlim Oretimi yapimaktadir.

Tarla Uriinleri: Urla ligesinde 300 halk alanda 1.500 ton bufiday, 100 ha'lk alanda 250 ton arpa, 90
ha'lik alanda 225 ton yulaf, 75 ha'lik alanda 375 ton yonca (kuru ot), 50 ha'lik alanda 500 ton iy (kuru
ot), 50 halik alanda 2.500 ton misir-silaj Gretimi yapimaktadir.

Ilgedeki alet ve makine varlid styledir; 256 adet traktér, 57 adet kiftivator, 9 adet silaj makinesi, 327
adet siit sadim makinesi, 224 adet su tankeri, 524 adet pulluk, 238 adet sirt pllvarizatdrl, 9 adet batie,
267 adet rdmork ve 13 adet pdilvarizator.

flce merkez ve mahallelerinde faaliyet gisteren 8 adet ruhsath zirai milcadele sabis bayi, 8 adet
tohumiuk sabis bayi ve 10 adet de giibre satig bayisi bulunmaktadr.

Ancilik: Ura llgesinde 1,637 adet fennl kovan ve 20 adet eski usul kovan bulunmakia olup toplam arici
sayisi 45'dir, licede 13.500 kg bal Uretimi, 500 kg baimumu Gretimi yapimaktadrr.

Hayvancilik ve su Grdnleri: Urda ilcesinde 6 adet su Orilinleri kooperatifi, 192 adet 6-12 metre balikg)
teknesi, 3 adet 12 metrenin Ostlinde tekne, 11 adet perakende balk satis yeri ve 34 adet balik restcran
ile 580 adet balikg teskeresi almig balikgr bulunmakta olup amator balikg teskeresine sahip kisi sayisi
650'dir. Ilgede 17 adet su driinleri yetistiriciligi faaliyette olup ortalama 950 ton/yil kapasite ile 16.500
tonfyil Orlin yetistiriclii  vapilmaktadir. Bashca Urlinler; levrek, clpura, orkinos (mavi ylizoeg),
sariafjizdir. Doedeki denizlerde tutulan balik miktan 235 ton/yil clup baghca balik cesitler cipura, kefal,
sardalye, levrek, barbun, tekir, dil bahd, memer, mercandir. Urla ilgesinde 3.509 bliyikbag, 18.000
civannda da klglikbag hayvan varlifi bulunmaktadir,

Kooperatifler: ligede toplam 12 adet tanimsal amach kooperatif bulunmaktadir, Kooperstiflerimizin 6
adedi su Orlinleri, 5 adedi tanmsal kalkinma, 1 adedi sulama amach kooperatifi olup toplam Oye sayis
913'dir. Bademler Mahallesinde bulunan tanmsal kooperatif zeytinyadi imalathanesl ile Gyelerinin
zeytinlerini islemektedir. Su Orinkeri kooperatifieri mevsime badh olarak dedismekle birikte yaklagik 200
ton/yil dedisik bahk tiirl aviamakia ve satmaktadir.
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
iLE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Deferlemmeye konu tasinmazlar; Lzmir i, Urla figesi, Icmeler Mahallesi, Malgaca mevkii, 2685 ada, 7
ve 9 parsellerde kayith ve "Arsa” vasifidir. Dederlemeye konu tasinmaziara ulasim igin bdigenin ana
arterlerinden olan Cesme Asfalt lizerinde izmir merkezden Cesme istikametinde safia Karaburun yol
ayrimina gecis yapihr. Sonrasinda karsimiza glkan kavsaktan sada, Icmeler yBnlne sapilir. Konu
tasinmaz bu cadde Uzerinde yaklagsik 450 m diz ilerdendikten sonra sol kolda yer almaktadir. Tasinmazin
yakin cevresinde kendisiyle benzer niteliite turizm alanian ile dofusunda Icmeler Mahalles]
bulunmaktadir. Taginmaz cevresinde, genellikle 2 kath tanmsal veya konut nitelikll yapilagmalar
bulunmakta olup yapilasma cran yaklasik %50 seviyesindedir.

9, TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektbril Verileri:

Insaat Maliyet Endelesi

Nisan 2019 )

ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yih Nisan ayinda bir tnceki aya gore %1,60, bir Gnoeld yilin ayni
ayina gbre %26,41 arth. Bir Gnoeki aya gbre malzeme endeksi 9%2,14, iscillk endeksi %0,41 arth.
Ayrica bir Gnceki yihin aym ayina gbre malzeme endeksi %626,52, Iscilik endeksi %:26,15 arth,

Tablo: Ingaat maliyet endeksi, yilhk dedisim orani, Nisan 2019

| [2015=100]
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Bina insaat maliyet endeksi, bir Bnceki aya gbre %1,39, bir Bnceki yilin aymi ayina gore %:26,59 artt.
Bir Gnceki aya gbre malzeme endeksi %1,94, iggilik endeksi %0,23 arth, Ayrica bir Gnoeki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi 9%26,75, iscilik endeksi %26,23 arttl.

Tablo: Bina insaati malivet endeksi, yillik dedisim orami, Nisan 2019
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksl, bir onceki aya gire %2,28, bir dnceki yilin aym ayina gore
%25,80 artt). Bir dnceki aya gire malzeme endeksi 92,75, iscilik endeksi %o1,12 arttl, Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,79, iscilik endeksi %25,86 arth.
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Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, yillik degigim orani, Nisan 2019

pmgy 8 EE

£ 05

insaat maliyet endeksi ve degisim oranlan, Nisan 2019

L. Geyrek: Ocak-Mart, 2019
Insaat Sektbriinde Istihdam

azald.

hizmet sekt@rierinde %0,7 azaldi,

[2015=100]
Bironcekl | BIroncek wilin
ayagre aym ayina gore
Sakdfriar Maliyel gruby  Endeks degisim (%! degigimi%)
Insaat Toolam 192,27 1,60 2641
Kalzeme 1av.54 214 2652
iggilik 20353 041 26,18
Einaingaat Toplam 18142 1,30 26,59
Malzeme 186,19 1.94 26.75
5k 203 66 0,23 26.23
Bina dige Toplam 185,11 2,28 25,80
vaplanningaat  nyazeme 192,09 2,75 25,79
Iyl 203.07 1,12 25,86
. — — — —  — ————|
Ingaat Isgiicii Girdi Endeksleri

Sanayi, insazat ve ficaret-hizmet sektbrleri toplarminda takvim etkilerinden arindiriimis istihdam endelsi,
2019 yili 1. ceyredinde bir dnceki vilin ayni ceyredine gore %86 azaldi. Alt sektdrder incelendifinde,
endeks; sanayi sektoriinde %4,4, insaat sektdriinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektiirlerinde ise 36,9

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi ise bir Gnceki geyrede gire %2,1 azaldi
Alt sektbrier incelendidinde, endeks; sanayl sekttirlinde %1,6, Ingaat sektbrinde %10,0 ve ticaret-
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Ingaat Sektériinde Calisma Saati

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sekitrler toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis calislan saat
encleksi, 2019 yih 1. ceyreginde bir dncekl yiin aym ceyrefiine giire 99,9 azaldi. Alt sektorler
incelendidinde, endeks; sanayi sekttrinde 95,8, Insast sektorinde %294 wve ticaret-hizmet
sektorlerinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis calisian saat endeksi ise bir
onceki geyrede gbire %22 azaldi. Alt sektorier incelendifiinde, endeks sanayl sektiiriinde %1,0, insaat
sektirinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %1,1 azaldi.

insaat Saktériinde Briit (icret
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimes briit Gcoret-maas
endeksi, 2019 yih 1. ceyrefinde bir dnceki yilin aym ceyredine giire %14,6 artt. AR sektOrier
incelendidinde, endeks; sanay| sektbrinde %17,1 artti, insaat sektdrinde %5,2 azald: ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %16,3 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden armdindmis brit Ocret-maas endeksi ise bir
Onceki ceyrede gore %6,0 arth. Alt sektbrler incelendidinde, endeks; sanayi sektériinde %5,9, insaat
sektbrinde %1,9 ve ticaret hizmet sektirlerinde %06,7 artti.

Takvim etkisinden arindinlmis isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
[2015=100]
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Sanayi, Ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis saatllk isgiich
maliyeti endeksi, 2019 yili I. ceyredinde bir dncekl yilin ayni ceyrediine gire %27,1 artti. Alt sektirier
incelendiginde, endeks; sanayl sektbrinde %24,3, ingaat sektirinde %349 wve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %:25,5 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig saatlik tsglicl maliyeti endeksi ise bir Snceki ceyrede gbire
8,1 arth, Alt sektdrler incelendifinde, endeks; sanayl sekttriinde %6,5, insaat sektoriinde %13,4 ve
ticaret-hizmet sektGrlerinde %78 artt.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden anndirilnis saatlik kazang
endeksi, 2019 yili I. geyredinde bir Gnceki yilin aym ceyrediine gire 927,2 arth. AR sektiirler
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incelendidinde, endeks; sanayl sektSrinde %24,3, insast sektorinde 96343 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %025,8 arth.
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatlik kazang endeksi ise bir dnceki ceyrede gire %684
arttl. Al sektdrier incelendifiinde, endeks; sanayi sektbriinde %67,0, insaat sektbrinde %14,0 ve ticaret
hizmet sektirlerinde %7,9 artti.
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrier toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang dist
isgicli maliyeti endeksi, 2019 yih 1. ¢eyredinde bir Gnceki yilin aym geyredine gtire %26,5 arth. Alt
sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sekttirlinde %24,6, ingaat sektiirinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %24,1 artt
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang disi isgicl maliveti endeksi ise bir dncekl
ceyrede gbre 96,7 arth. Alt sektbrler incelendifiinde, endeks; sanayi sektiriinde 94,3, insaat
sekctorinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektbrlerinde %7,2 arth,
Takvim etkisinden arindinlmug isglicli maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicil girdi ve maliyeti endeksleri ve dedisim oranlar, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
[2015=100]
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Ciro Endeksleri
Nisan, 2019

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektrleri toplaminda takvim etkilerinden arindinimis cire endeksi,
2019 yil Nisan ayinda bir tncekl yilin ayni ayina gdre %14,9 artt. Meyvsim ve takvim etkilerinden
arndirims toplam ciro endeksi ise bir dnceki aya gore %0,7 azald.

Takvim etkilerinden anindinlmis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
[2015=100]
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindimimis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndirdmis sanayi ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %223 arth. Mevsim ve takvim etkileninden anndinlmig sanayi ciro endeksi ise bir dnoeki aya gbre
%l,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimes insaat diro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina
gire %14 azald.. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi ise bir nceki aya gore
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndindmis ticaret ciro endeksl, 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki yilin aymni ayina
gire %122 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis ticaret ciro endeksi ise bir dnceki aya gire
%0,7 azaidi.

Takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi, 2019 yib Nisan ayinda bir dnceld yilin ayni ayina
gire %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis hizmet ciro endeksi ise bir dncekl aya gtire
%60, 6 arthi.

Ciro endeksleri ve dedisim oranlan, Nisan, 2019
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Yapr Izin Istatistikieri
Ocak-Mart 2019

Yapi Ruhsati;
Belediyeler tarafindan verilen yap ruhsatlarimn 2019 yibnin 1k dc ayinda bir Gneeki yila ofire bina sayisi
%42, 5, yizdichmi %37,7, defer %19,8, daire sayisi %45,9 azakdi. Yapi ruhsat verilen binalarin 2019
yill Ocak-Mart aylan toplaminda; Yamlarn toplam yizélcimi 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 mikyon
m'si konut, 7,6 milyon m2'si konut
digi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alami olarak gergeklestl. Kullanma amacina gdre 11,5 milyon
m ile en yuksek paya iki ve daha fazla dairell ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
ile kamu edlence, editim, hastane veya balom kuruluslan binalan izledi. Yapi sahiplifine gire ézel sektir
14,3 milyon m2 ile en bilyiik paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile devlet sekifr ve 514 bin m2 lle
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 2230 tizel saktbr,
7 bin 902%i devlet sektérl ve bin 587 vapl kooperatifleri tarafindan alind.
Yapilarn toplam ylizdiglimiine gére 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yilksek paya sahip oidu. Istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 lle Konya illeri izledi. Ylz&igUmi en diisik olan (ler sirasiyla
I§dir, Karabik ve Ardahan oldu,
Daire sayilanna gire Istanbul Il 13 bin 668 adet ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 4 bin 375
adet ile Izmir ve 3 bin 783 adet lle Konya illeri izledi. Daire says en az olan iller siras ile Ardahan,
Karabiik ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019

Bir dnoesci yalsr ik G
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Vilzolodmd im*) 14885 TE1 37 BT &TG 48 BE§ 324 37,7 e i
DegeriTL) 31186 703 213 38 BEH 341 206 a7 B 03T 82T =158 =165
Chaire Sayis| T5 183 130 56 235 TR < «31.3
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Yap: Kullanma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kuilanma izin belgelerinin 2019 wilimin ilk Og ayinda bir nceki yila
giire bina sayis %10, ylzbicimi %294, deferl %66,7, dalre sayisi %21,1 arth. Yapi kullanma izin
belgesi verilen binalann 2019 yh Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam ylizélclimi 51,7 milyon
m iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'sl konut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullanim alani clarak gergeklesti. Kullanma amaana gire 38,4 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yapi sahiplifine giire Gzel sektir 43,4 milyon m2 ile en biyik paya sahip oldu. Bunu 7 milyen
m2 ile deviet sektSril ve 1,2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi.

Daire sayisina gére ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 7561 dzel sektir, 21 bin 182'si deviet
sektOrl ve 4 bin B81'i yapr kooperatifieri tarafindan alindi, Yapilann toplam yizdlgimiine gbre 12,3
milyon m2 ile istanbul en yilksek paya sahip oldu. istanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
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ile Tzmir izledi. Yizdicimi en disik olan iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarina
gdre, Istanbul ili 60 bin 65/ adet ile en ylksek paya sahip oldu. {stanbul'u 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet le [zmir illeri izledi. Daire savisi en az olan iller siras ile Tunceli, Batman ve Ardahan
oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
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Konut Satis Istatistikieri

Mayis 2019

Konut Satiglary;

Turkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir éncekd whn ayni ayina gore %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu. Konut sabslannda, Istanbul 15 B95 konut satisi ve %19.3 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina giire [stanbul'u, 8 240 konut satis ve %10 pay le Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay ile Antalya izledl. Konut sabs sayisinin diisiik oldufu iller srasiia 4 konut ile
Ardahan, 10 kenut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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Ipotekli Konut Satiglan;

Turkiye genelinde ipotekli konut sabslan bir Gnoekl yilin ayni ayina glire %858 oraninda azalig
?ﬁstum 5 231 oldu, Toplam konut satislan icinde Ipotekll satiglann pay! %6.4 olarak gergeklesti.
potekli satiglarda Istanbul 1 163 konut satisi ve %22,2 pay ile ilk siray aldi, Toplam konut satislar
igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldudu il %619 ile Eskisehir oldu.
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Dider Satis Tirleri ile Gergekiesen Satislar;
Dijer konut satislan Turkive genelinde bir Gnceki yilin aymi ayina géire %7 oraninda azalarak 77 021

oldu, Difer konut satislarinda istanbul 14 732 konut satisi ve %19,1 pay fle ilk siraya yerlesti,

Istanbul'daki toplam konut satislar icinde difer satislann pay %92,7 oldu. Ankara 7 658 difer konut
sabig ile lkinci sirada yer aldi. Ankara'y 4 829 konut satisi ile Antalya izledi. Difjer konut sabisinin en az
oldugu il 4 konut ile Ardahan oldu.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FALZ — GELIR ETKiS

Makroekonomik bir defjisken olarak ele aldyimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi’ olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel di ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir, Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlas: olanlardan elde ettikler tdiing para
olma Gzelidi tasidindan hem yatirimecilar hem de tiketciler acisndan Gnemli bir dediskendir.
Tirkiye'de gayrimenkul sektiriinin 'belli standartlarda bannma’ gbrevi disinda “yabnm arac' olma
Gzelligi de slrmektedir. Balli bir vadede konut yatinmim daha kolay hale getiren en &nemil dis kaynakta
banka kredileri ve bunlarin falz oranlandir, TUm sektorier Gzerinde oldugu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonlli dedigiklikle ingaat firmalarimin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak kargmiza
cikan *falz’ dediskeni satisiar ve buna badlirmi tim parametraler icin kritik Gneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerlleyen faiz oranlan dnemli dlglide talep blyimesi sadlamis ve igletme maliyetier
agisindan azalticr bir etki yaratmistrr,

Konut kredileri faiz oramindaki dedisim hane halkinin kenut satin alma talebini belirlemekte dolayvisivia
konut kredisi falz oraninda mevdana gelen diistis hane halkinin konut satin alma talebini artrmaktadir.
Konut kredileri faiz oram ile konut sahipligi blylme hizi ve kenut sabs saylannin arasinda pozitif y&nli
bir fligki bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislanmi anlamii bir derecede
arbrmaktadir. Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizl distiigld 2002-2013 Mayis
déneminin ardindan Fed’in agiklamalari ve i ekonomik risk algisinin artmasing paralel hizh bir yikselis
trendl yaganmistir. Bu sUreg kredi falzleri ve dijer tim faiz tlrlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 baginda gdrllen dviz ciluslan ve artan difer risk algilan yiizinden TCMB'nin daviz ve
faiz piyasasina mildahalesi ile faiz oranlaninda yikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmighir. 2016
yili bastannda bilylimeyl destekleyld politikalar hayata gecirimeye caligimistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarnda wve risk primlerinde istenilen hedefe
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ulagimarstir. Bu gelismelere ragmen 2016 yilh biiyime oram ve genel ekonomik sartlar bakimindan
kdtl gecmemistir,

2017 yilrun ilk yansinda, finansal sistemi destekleyici makro ihttyatl politkalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tesvikleri sayesinde, kredi biiyimesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acisindan dnem
arz eden ve kredi biiviimesinin iktisadi faalivet ve toplam taleple iliskisini dzetleyen bir gisterge olan
net kredi kullanimimin GSYH'ye orani, yilin ikincl ceyrefiinde de arhs kaydederek yilzde B,7 seviyesine
yilkselmistir. 2017 sonu itibanyla oran bu cvarlarda seyretmektadic, Tim bu pelismelerin
toplulastinlmis bir gostergesi nitelijinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 wili genelinde,
finansal kosullann iktisadi faaliyetteki canlanmayr sinrh dizeyde de oclsa destekledigine isaret
etmektedir.

Konut Kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktifimizda ise 2016 yili ikincl cevredinden itibaren yasanan
gerileme edilimi Mart 2017'den sonra yerini yikselise brakmistr, Haziran 2017 donemi itiban ile konut
kredilerinde avlk faiz oram %0,93, bilesik faiz oram ise %11,78 seviyesine gelmigtir.2017 Ggiincd
ceyredinde ise bankalar tarafindan safilanan 120 ayhk konut kredi oranlar aylik olarak %0,99 le %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gactifimiz bir dnceki geyrek dineme gire yiikselisi isaret
etmektedir. Arahk 2017 doneminde konut faizleri en yiksek degerini almigbr.

| Konut Kradisi Faiz Oranlan
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Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir. Ozelikle bu
durum konut, tasit, Ihtiyag kredileri lle kredl karti ile yapilan harcamalarda kendini gstarmektedir,
Subat 2018'de agiklanan 2017 yihina ait bireysel kredilerin gelisimine gore konut kredileri tutar 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutan 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye gkrmigtwr, 2017 yilsonu itibaryle Konut kredilerinin bireysek krediler igindeki pay %039
olurken ihtivag kredilerinde bu oran %<4l'e uasmistr. Kredl kartlanmin payl ise %19 olarak
gerceklesmistir. Bireysel kred| haomi ve artisi mutedil olarak sGrebilir.
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Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Kaynak. BDDK

Krediler at difjer dnemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal dedisimidir. Ceyrek donemiber
itibaryla miktarlara bakhiimizda 2016 yil son ceyrefjinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
cikma giidiisiiyle tiketidlerin olumly davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
arbirrmistir, 2017 yill boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiketiclerin yUkleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle gbreceli bir diistis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan I
(Bin TL/Adet)

W0

- 140 14 3
150 . 110 112 112 115 10 115 _T_ﬂ_-l—l-—_l:
100 __ alfje—i——

&0

i}

—— ¥ 4 F k!

Kaynak. TBB, GYODER

Baghk altinda yaprian dederfendirmeler, graftk ve tablo analizler’ Emiak Komut GYO A.5. Mayes 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakes Yaymmndan derfenmistir,
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11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILISKIN ANALIZLER

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

2008 yihnda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyayi saran ekonomik krizin etkileri Glkemizde de tlm sektfrlerde yodun olmamakla birfikte
hissedilmistir. 2008 yiinda yasanan kiiresel kriz nedenivle gayrimankul sektériinde taleplerde cok bzl
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yénde etkilenmesine neden olmustur,
Krizin etkisivle bankalann kredi faizlerini arbrmalan neticesinde maliyetler arthl icin
yatinmailann/vatandasiann yeni talepler de ertelemelerine yol agmistir. Cok yodun sekilde devam
etmekte clan ingaat yatinmlarmin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sekttrde talebin gok
daralmastyla, konut arzinin talepten daha fazla oldugu goriimistir. Ayni sekilde gayrimenkuliin konut
digindaki diger birlesenlerine de yansiyan bir siireg olusmustur, 2009 yil sonlanna dodru biraz toparlanir
gibl gtrlinen tasinmaz ve sanayi sektdrl dlkenin biylme hizina paralel sekilde bllyimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip yatinm araci olarak dederlenmistir, Bu slirecte banka kredi faiz oranlanmin
caribesi ve konut finarsmaninin Gzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yogun kullammanin artmas
lle 2010 wil ile 2015 willan arasindaki sirecte gayrimenkul piyasas giincel duruma kadarkl en pariak
dénemini yasadigr goriimistlr. 2016 yiinin son yansinda yasanan olumsuzluklar, terdr olaylan ve
ekonomik durgunluk gibl nedenlerden dolay Olkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektrde oldugu
gibi gayrimenkul sektriinde olumsuz Dir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektordek durguniuk, 2017 yiinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yiina bakildiginda ise faiz oranlannin asadi cekilmesiyle hareketienen gayrimenkul
sektord, yilin son geyredinde kurda meydana gelen anl artis nedeni ile tekrar eskl haline dénmikstir.
2018 wili 2.yansim kapsayan dbnemde Tirkive genelinde vasanan secim sonras: dénem, diwiz
kurlarin hizl ylikselisi ve sonradan durafianlasmasi, gayrimenkul sekdbriiniin gagmis yillardan gelen
duragan yapisi sektdr agsindan bblgese! farkhliklar gisteren karsik bir dénemi isaret etmektedir.
Sektor hakkinda gene! veri yaymnlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendidinde gegen yila gore Tirkiye genelinde konut sategiarinin %5 ile 10 oraninda artis giisterdidi
Blreniimistir. Ancak artis beklenen dizeyde olmaywp gayrimenkuliin dider cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimas: cimadi§i deferlendirimistir. Bu donemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
sektirl krizden en son gkan sekidr oldudu icin ekonomik ivilesmenin ve given ortaminin safjlanmasina
kadar bu edilim aynen devam edecektir,

11.2.Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler:

Dederlerne islemini olumsuz ydnde etkileyen ve sinidayan bir durum bulunmamaktadir.
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

| * Degjerleme konusu 2685 ada 7 parsel, 1.303,%0 m? ylzoicUmiG ‘Arsa’ nitelikiidir, Tasinmazin dodu ve
gliney ybnll kadastral yola cepheli olup dider yinler komsu parseller ile gevrili durumdadir. Tasinmazn
kadastral yol cephe uzunlugu gineyde (Nurl Ozbek Caddesi) yaklasik 33 metre, dojuda (Kadastral yol
acilmamisbr.) yaklagik 35 metre olup parsel derinlii yaklagik 35 metre civanndadir. Parsel diiz bir
topografik yapiya sahip olup geometrik olarak amorf yapidadir. Parselin simirlan mahalline isaretl
olmayip lzerinde herhangi bir yapr meveut dedjidir,
* Deferleme konusu 2685 ada 9 parsel, 1.313,88 m? yiizBlcUmil Arsa’ niteliklidir. Tasinmazin kuzey
ve dodu yoni kadastral yola cepheli olup dier yénler komsu parseller ile gevrili durumdadr.
Taginmazin kadastral yol cephe uzunlufju kuzeyde (Kadastral yol acimamistir,) yaklasik 29 metre,
babida (Kadastral yol acimamistir.) yaklagik 46 metre olup parsel derinligi yaklasik 47 metre
civarndadir. Parsel duz bir topodrafik yapiya sahip olup geometrik olarak dikdértgene benzer yapidadrr,
Parselin simirlan mahalline isaretli olmayip lzerinde herhangi bir yvap meveut dedildir. |
* Parseller {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir, |

11.4.Deferleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlann Kullanilma Nedenleri:

' Dederleme galismas), defierleme konusu variklarda milkiyetie veya yasal tamimiaria igill herhang bir
| hukuld sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama olmadid, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlann cozilecedi varsayim ile yapimistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler gtiz ard: edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapidmistir.

#  Milkiyetin sorumiu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

= Mugteriden ve resmi kururnlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dotiru ve givenilir
oidudu,

¥ Konu calisma kapsaminda gizlenmig herhangl bir durum ve bilgi olmadig,

# Raporda aksi belirtimedikce milk Ozerindeki uygulamalann tim yasa ve yinetmeliklere, imar
planlanna, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldudu,

# Gerekli tUm ruhsat, iskin belgesi, izinler, difer yasal ve idari belgealerin, yerel, ulusal veya Gzel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deder takdirinin dayandinldi kullanimiar icin ahndidi ve
yenilenebilecedi,

# Raporda aksl belirtimedikce ve varsa arazl (zerindeki yapilandirmalann parsel simirlary iginde
kaldifii ve herhangi bir tecaviiziin olmad,

+ Mkl daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, miiikiin zemin altinin veya yapilanin sakh
veya girindr olmayan sartlan icermedidi,

# Vergi, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsayiimistr,

» Raporda acklanan konular diginda aksi beyan edilmedikge milkiin tapusu pazarianabilir ve

gecerll oldudu,
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* Secilen karsilashnlabilir Grmekierin dederlemeye konu gayrimenkul lle ortak temel &zelliklere
sahip oldudu,

= Secilen kargilastiniabilir Smeklere ait verlerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda, giiniimiz
sosyo-ekonomik kogullanmin gegerdi oldudu,

» Ddéviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldudu kabul edilmistir,

» Rapor icinde aksi belitiimedifi siirece milkiin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararlh madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadiji
varsayllarak dederteme calismas: yapilmastr.

Dederleme uzmam bu gibi maddeleri meydana gikartmak igin gerekli nitelikiere sahip degildir, Miilkin
iginde depolanan veya milkteki binalann pargasi durumundaki tehlikeli veva cevreye zarari maddeler
miilkiin dederini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laborstuvar ortaminda) rapor incelemesi dist
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir,

11.5.Kulianilan Degerieme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri:

Dederlemeler, bir varhgn Pazar Dederi veya Pazar Dederi digindaki esaslara gbre yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar dsindak] kriterlerl esas alan defjerlemelerle iliskilidir. Deljerleme
| Uzmanlannin cahsmalan agsindan esdeder bir oneme sahip olan bir dider unsursa, dederleme
| sonuciEarimin anlagiir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclarin nasil elde edildidinin anlasimasidir,

Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, defjer, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile lliskill dért etkenin birbirderiyle olan
iligkisine gére olugturulur ve siirdlr(ililr. Bu faktbrier, fayda, kithk, istek ve satin alma gliclidir.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dért defer etkeninin karmask bir etkilesimini
yansitmaktadir, Bir mal veya hizmetin arz, sadladidi fayda ve istenir ifinden etkilenmektedir, Mal veya
hizmetin mevoudiyeti de kithi ve olasi tlketicilerin satin alma glclnun limitleri tarafindan sinirlarnir.
Bir mal veya hizmet igin olusan falep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sagladif fayda ile
olugmakta ve kathdl ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma glcl Uzerindeki limitler nedeniyie
de sinrlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithdi veya sinirk
mevcudiveti genelde arzlz Jolf Faktérler olarak gbz Gnlnde bulundurulur, Mal veya hizmete yonelik
istedi yansitan ve mal iin Sdenebilecek miktan taremlayan tilketici terchleri ve satin alma gici ise
genelde fajepie Mgl faltbrier olarak gz dninde bulundurulur.

| Pazar, iginde mallann, hizmetlerin ve emtiamin, bir fiyat mekanizmasi araciifiyla alicilar ve saticilar
 arasinda abm satiminin yapildigi bir ortamdir, Pazar kavrami, aliclar lle saticilann herhangi bir
ksitlama olmakszin faaliyetierini gergeklestirebilmelerini ifade etmektadir,

Arz ve talep ilkesi, bir maiin, hizmetin veya emtianin fivatinin, maln ara ile ters orantlh v& mahn
tzlebiyle doliru crantil clarak dedistidini belirtmektedir.

Mk pazarlarinda arz; isgiicli ve Oretim maliyetiarinin sabit kaldid varsayin attinda, balirfi bir dGnem
icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiar (zerinden sabga veya kiralamaya gikartilan milkiyet haklann
temsil eder,
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Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiketid tercihleri gibi dijer etkenlerin sabit kaldifi
varsayimi altinda, belirll bir donem icerisinde bir pazarda muhtellf fiyatlardan belirll tpteki mllkiyet
haklan icin talepte bulunmas olas abalar veya kiraalann saysindan olusmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deder

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskilivken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim
masraflanm yansitmakta, deder ise sabn alinmak izere sunulan bir mal veya hizmetin ahalan ve
saticilan tarafindan anlagabilecekleri olasi fivat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna lliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif ediden veya ddenen meblagdir. Dedis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelidine kavusacaktir. Odenen fivat, arz ile talebin
kesistidi noktay temsil eder,

Uretimle fliskili bir kavram olan Malivet, el defistirme islemindan farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti varatmak veya dretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacakfr.

Deder kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin ahiclan ve saticlan tarafindan
sonuclandinimas: muhtamel fiyat anlamma gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin abolar veya
saticilanin Uzerinde uzlasmaya varacakian varsayimsal veya hayali fiyat temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin denmesi olasi bir fiyatm takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir miilkiin sahiplerd, bu miilkiin yatinmealan, sigortacian,
kiymet takdiri vapanlar veya derecelendirme goreviileri, tasfive memurlar veya kayyumlan ve
normalin Ustiinde istekli veya Bzel alicilar, rasyonel agdan esit ve gegerli sebeplerle aym millke farkh
dederler atfedebilider.

Pazar Dederi Esash Dejerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda dederlemenin yapildidi taribte
(ack) piyasada sabisa sunulmus olmasi durumunda, milkin el defistirecedi tutann bir temsilidir,
Pazar Dederini tahmin etmek icin bir Dederleme uzmani Ik clarak en verimli ve en iyl kullammi veya
en olasi kullamimi tespit etmelidir. Bu kullamim, bir mikin mevout kullamimimin devam nitelifinde
olabllecedi gibi bir baska altematif kullanim da olabilir, Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bafims:z istekli bir aicryla istekli bir sabtia
arasinda herhangi bir zorlama olmakszin ve taraflann herhangl bir liskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgill, basiretl ve iyl nivetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme
tarthinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degler, satis veya sabn alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu gbz oniine
alinmaksizin bir varhdin tahmini dederi olarak anlasimaktadir.

Pazar Dederi, milkin nitelifini ve bu miilkiin plyasada Islemn girebilecedii kosullan yansitan defjerleme
yaklagimian ve prosediidlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Deferni tahmin etmek amacyla
- en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklagim, Indirgenmis nakit analizini
| :IE iceren gelir indirgeme yalklagimi, maliyet yaklagimi, proje gelistirme yakiagimi yer
| almaktadir,

Emsal karsilastirma yaklasim

Bu karsilashrmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisimi ve ilgili pivasa verilerini dikkate alr
ve karsilastrmaya dayal bir islemle defer takdiri yapar. Genel olarak deferiemesi yapilan bir miilk,
aglk pivasada gercekiestirilen benzer miilklerin satislaryla kargilastinlir, Istenen fivatiar ve verilen

33
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, Mo:51, D:% CHli/ [ZMIR Telefon : +90{232] 415 %0 60
E-mail; maviEmavidegerlems. com Faks: D[232) 435 91 &0

Web:  www. mavidegerleme.com




Ymavi.

tekiifler de dikkate alnabilir. T i L
konumu, alan bilgisi Gzerind Il:iru:IE huIL:ﬂ‘lul

Proje Gelistirme Yakiasimi
Arsa ve arazi nitelilkdi yapilanin degerlemelerinde emsal karsifastirma yontemi kullaniimakta birdilkte bu

yonteme ek olarak genellikle gelir getirmeyen veya geliri siirh olan arsa arazi gibi gayrimenkullerin
dederlendiriimesinde kullaniir, Ozellikle imar durumu ve yapiasma kosullar net olan arsalar gibi bu
tarz gayrimenkullerde dederi belinemek icin kullanilan en uygun yaklasimdir,

Ozellikle arsa deferemelerinde emsal karsilastrma yontemine ek olarak dederin saflamasinin
yapilmasi adina proje gelistirme yontemi kullaralmaktadir. Bu yontem ile imar durumuna ve yapilagma
kosullarina gbre parsel (zerinde insa edilebilecek yapi alanina ulagiir. Yap alanmin toplam ingaat
maliyeti bulunur. Tamamlanan yapimin mevcut pivasa kosullannda ne kadar bir fivat ile sats
gbrebilecedi hesaplamir. Benzer miilklerin kat karsiidl oram belirlenir. Cok sabit bir oran olmamakla
birfikte geneliikle miiteahhit kan {art. ~%1E|-3E|} I::ahul adiimekle birlikte rantin }HJ-]IE‘.EI'. olan hnlgelerde

11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktirler

SWOT ANALLZE:

Ilk olarak 1370%erde is yéinetimi amaciyla kullanimaya baslanan SWOT analizi, ilesiki yilarda farkh
uygulama alantan icin de bir analiz ve planiama arac olarak ele alinmistr, SWOT, glcll ybnler
(Strengths), zawif yonler (Weaknessas), firsatiar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kefimelerinin
bas harflerini iceren bir kisaltmadir,

Kisaca SWOT analizi, ig ve dis durum dederlendirmesini igeren ve yinetim acisindan su anki konumunu
ve dniinil girebilmede bilyiik kolaylk sadlayan stratejik bir yinetim uygulamasidir. Baska bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi igin kullanidmalktadir.
Calsma bblgelerimizdeld gelisim, yaprya ait Gnerilerin uygulanp uygulanamayacadinin anlasimasi igin
SWOT analizi yapimugtr.

- Merkeze ve ana artere yakin konumda olmas, | - Mevcut piyasa kosullan,
- Ulasimimin kolay olmasi, - 2685 ada 9 parselin anayola cepheli
- Denize yvalkon konumda almasi, olmarmasi,
| = 2685 ada 9 parselin ana yola cepheli olmas, - 2685 ada 9 parselin gunubirlik tesis alam
- Met imar parseli olmalan, imarh olmasi,
| - Urla ilgesine talep her gecen glin artmakta - Global ekonomik krizin etkilerd,
olug arsalarin yatinm araci olarak tercih
edilebilir olmas,
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11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkullerin deferlemesinde "Proje Geligtirme Ydntemi” kullanimigtir, Taginmazin
bulundudu bélgeye en yakin konumda bulunabilen yeni mesken emsalleri bulunmustur. Proje
gelistirme yapilirken takdirinde 2685 ada 9 parselin guniibirlik tesis alaninda olmas! nedeniyle ticari
niteliinin &n planda clmas: dikkate ahnmistir. Yapilan proje gelistirme sonucunda 2685 ada 7 parselin
dedjeri ~3,900,000-TL, 2685 ada 9 parselin defjeri ise ~2.600.000-TL olarak takdir edilmistir.

PROJE GELISTIRME TABLOSU (2685 ADA T PARSEL)

Hal 455
Alei | 1303

Yapi Birm Malyeti

Ciaire Topdam

4500 TL

RIS 7R

Alsry || Aded | m2 baim Fiyal

Ba7.00| 1,000
Cinire Toplam Dogerd

B ha4. 000 Tl

Arza M b Fryatl

Mliteahbila makyees
i eahdal Cadin
[

Hariik Oran

ot Kaargilj) Yonteming Sarik G

2011.500 TL
SETTH L
2438250 TL

Amsa Satm Alnmas) Suteliyle Hartie Omm
Arsayh seln atarak pojn Dedc

BB2 028 TL

Dickkan fKored + Tican
Bla | Moed | m2 bidm Fiyveb
o] 0o

Dt Topidam Caden

3TL
Coke Ve

M imhil e ZBEZETE TL
Enrik Crar
PROJIE G E TABLOSU (2685 ADA § PARSEL)
- iyl
¥ ips B Maiyas Disirn Tiopkarn Deder
4,500 TL Aani [ Aded | =2 baim
Prog Makye 304,000 1,000

| IS 000 TL
D

Amma ME bins Fiyal
Kol Kargilds Yortamng Karli Oram

Milsabhds maliyel
Mifaahht Gairl

Mitegnd kan
Eafis Oramm

1. 388,000 TL

2EE0DTL
1,520,000 TL

Araa Satn Ahramass Sumsdiyle  Madik Ceare
A 9ale alak proje bodeli

ABET 200 L
1A B00 TL
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11.8.Nakit / Gelir Aknmlan Analizi:

[ Konu gayrimenkulin dederlemesinde "Nakit/Gelir Alumian Analizi” kullaniimamistir.

11.9.Maliyet Olusumlanr Analizi:

Deder tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi® yantemi kuBanimamistir.

11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkullerin deder tespitinde "Emsal Kargilagtirma Analizi” yontemi kullarulmustir,
Yapilan piyasa arasbrmas sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumiu oldudu boigede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli sabisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmigtir, Yapilan incelemeler
sonucunda taginmazlarn dederleri asadida verilen tabloda belirtiimigtir,

Ada Parsel | Alan (m?} | Birim Degeri TL/m? Deger (TL)

2585 7 1303,90 2.991,03& 3,900.000,00 &

2685 g 1313 88 1.978,87& 2.600.000,00 &
TOPLAM DEGER (TL} 6.500.000,00 &

1l.11.Degerieme Konusu Taginmazin Defer Analizi:

Komnu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Kargilastirma Analizi” ve "Proje Gelistirme”
_yontemleri kullanmak suretivie yapilmistyr,

11.12.Defjerleme iglemine Etki Eden Faktirler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER

¥ Merkeze ve ana artere yakin konumda olmas:, * Mevcut pivasa kosullan,

* Ulasimiran kolay olmas, * 2685 ada 9 parselin anayola cepheli

* Denize yakin konumda olmas), olmamast,

* 2685 ada 9 parselin ana yola cepheli olmasi, * 2685 ada 9 parselin glinUbirik tesis alar

* Net imar parsell cimalan, imarl olmasi,
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11.13 . Emsaller

EMSALLER

Konu tasinmaz ile ayni mahallede konumiy, 500 m2 alanh konut imarh arsa pazariikh olarak 1.100.000-

TL bedel ile satihktir, Emsal konumu bakimindan digik gerefyelidir.
(2.200-TL/m? * 0,90 (Pazarhik) * 1,40 (Serefiye)= 2.772-TL/m?) Turfa Emlak: 0 507 942 30 92

Emsal 2:
Konu tasinmaz ile aym mahallede 2691 ada 1 parselde konumiu, 4,335 m2 alanh glniibirlik turizm
imarh arsa pazarhikh olarak 10.000.000-TL bedel e sathiktr. Emsal konumu bakimindan benzer

serefiyelidir, (2.306-TL/m2 * 0,85 (Pazarik) = 1.960-TL/m2) Sahibinden: 0 535 674 77 20

Emsal 3:

Konu tasinmaz ile ayri mahallede konumiu, 500 m2 alanh sosyal tesis alani imarh arsa pazarlikh olarak
650.000-TL bedel ile satiliktir, Emsal konumu ve yapilasma &zellikleri bakimindan diigik serefiyelidir.
(1.300-TL/m32 * 0,90 (Pazarlik) * 1,5 (Serefiye) = 1.755-TL/m?) Deri Grup Gayrimenkuk: 0 546 468
65 04

Emsal 4:

Konu tasinmaz ile ayri mahaliede konumilu, 2746 ada 23 parselde bulunan 449 m2 alanl konut imar
arsa pazarikli olarak 750.000-TL bedel lle satliktir, Emsal konumu ve imar durumu balamindan disik
serefiyelidir. (1.670-TL/m2 * 0,90 (Pazarhk) * 1,5 (Serefiye) = 2.255-TL/m?) Sahibinden: 0 530 566
64 212

Emsal 5:
Konu tasinmazlann konumiu oldudu bélgede faalivetini sirdiiren emlak ofisi ile yapilan gorlsmede
konu taginmaziarn konumu ve yapilasma ézellikder tarif edilmis olup 7 parselin 3.000-TL/m2, 9 parselin

ise 2.000-TL/m2 birim bedelleri civarinda satilabilecedi bilgisi alinmistir, Kiling Emlak: 0 530 566 64 22
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Emsal 6:

Konu tagnmazlann konumiu oldudu bdlgede faaliyetini srdiren emlak ofisi ile yapillan goriigmede
konu tasinmazlann konumu ve yapilasma Gzeleri tarll edilmis olup 7 parsefin 2.000-TL/m2, 9 parselin
isa 3.000-TL/m2 birim bedelleri civannda satilabilecedi bilgisi alinmmustir. Cipli Emiak: 0 232 754 50 58

Emsal 7:
Ayni béilgede deniz manzarall 160 m2 beyan edilen 110 m2 aldufu disiiniilen 3 yasinda miistakil villa |
1.570.000-TL bedelle satilikbir. {14.273-TL/m2) Coldwell Banker: 0 532 480 81 86

Emsal 8

Ay bilgede énil acik deniz manzaral denize gok yakin kenumda 420 m2 beyan edilen 370 m2 oldugu
disinilen yeni liks tzelliklerde insa edilmis mistakil villa 7.000.000-TL bedelle satiliktir. Emsal &nl
acik olmasi ve full deniz manzaral olmasi nedeniyle taginmaziara gore ylksek serefiyelidir. (18.919-
TL/m2 * 0,90 (Pazarkk) * 0,90 (Serefiye) = 15.324-TL/m?) KW Bornova-Kargryaka: 0 537 720 28
6B

Emsal 9
Ayni bolgede 120 m2 beyan edilen 90 m2 oldugu disinilen yeni insa edilmekie olan mistakil villa

1,520.000-TL bedelle satiliktir. (16.889-TL/m32) Yalan Gayrimenkul: 0 536 495 03 13

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE iLGILI NOTLAR:

Yapian piyasa arastrmas sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumiu oldugu bdlgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikii satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmigtir. Yapilan incelemeler
sonucunda m2 birim satis deferinin imar durumlan dikkate alinarak 1.700 - 3.000-TL/m2 arzhdnda
olduju tespit edilmistir.

11.14.Deprem Risk Bélgesi

I.DERECE[<] 2. DERECE [ ] 3.DERECE [_| 4.DERECE | 5.DERECE [_|

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullamlan Veriler

Kira deferi analizi yapilmarmistr.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Qzernde herhangl bir hukuki sorun bulunmamaktadr,
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11.17.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Dederi Analizi

Dederlemesi yaplan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklastirilebilir ve en yiksek degeri getirecek en olasi kullammidir. Tasinmazin imar kosullanna
istinaden yapilasarak kullarilmasi en etkin ve verimli kullanmn sekli oldudju kanaati lle dederleme

vaoilmistr,

11.18.Miisterek Veya Billinmiis Kisimlann Degerleme Analizi:

Degerlerne konusu tasinmazda misterek ve bSlinmds kismi bulunmamaktadir.

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

12.1.Farkh Dederleme Yéntemlerinin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumilastinimasi Ve Bu
Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkuiiin deferlemesi "Emsal Kargilastirma Analizi”™ ve "Proje Gelistirme Yéntemi”
kullanilarak yapilrmistir. Dederleme konusu tasinmaziara emsal nitelikte arsa-mesken olarak kulamian
ve taginmaz yakin gevresinde konumlu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlan ve blgede yiiz
ylze ve telefon lle yapilan gdrlismeler ve Internet dzerinden yapilan arastirmalar analiz edllerek
tasinmazin deder tespiti yapimaya caligimistir. "Emsal Karsilasorma Analizi™ lle "Proje Gelistinme
Yontemi ™ uwyumiu oldufundan nihai deder takdinnde kullamlmistir,

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

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

12.3.Yasal Gerelderin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda

Gorils:

Parseller (zerinde yap bulunmamaktadw. Parseller Ozerinde herhangi bir ceza islem wve zabit
bulunmamaktadir.
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12.4.Degeriemesi Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Badlh Hak
Ve Faydalanin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
P’iiaﬂg Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Gériis:

Dederleme konusu tasinmaz ile lgili yaplan resmi ve saha incelemeleri neticesinde r,é;mmazrn
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi garlilmistiir.

13.SONUC

13.1.Sorumiu Degerleme Uzmammin Sonug Cimiesi

Rapora konu tagnmazlarin deder tespiti calismasinda yukanda saydifime tim olumiu ve olumsuz |
faktdrler, emsal taginmazlaria mukayesesi, aktif ahm-sabm piyasa fiyatiar gibi tim Faktdrier dikkate
alinmig ve taginmazin bugiinkd mevcut hallertyle dederi hesaplanmustr.

Dederleme konusu tagnmazlar lzerinde satisi engelleyen herhangi bir durum bulunmamakta olup satss
kabiliyetlerinin Satilabilir olabilecedi distinilmektedir,

13.2, Tasinmaz 2021 Yl Icin Nihai Deger Takdiri

Defjerleme konusu taginmazlann pazar defier, emsal karsilagtirma ve proje gelistirme yaklasimlarma
gore bulunmusgtur. Parsel zerindeki yapinin inga ve mimari Szzliikleri, yipranma durumian, ulasim ve
gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktrier dikkate abnmistr. Bulundutiu
bilgeye gire alic bulup bulamayacadl gibi tOm faktirler gbz Gnlnde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul gormis olan “Piyasa Dejeri Yaklasim” ve “Proje Gelistirme” bir arada analz
edilerak yvapalmistir,

Al PARSEL K.DUV. HARK SATE DESERI | 48 0. DaHl $4TH bedonl

2685 7 3.900.000,00 & 4.602,000,00 &

2685 9 2,600.000,00 & 3.068.000,00 &
TOPLAM [TL) 6.500.000,00 & 7.670.000,00 &

TASINMAZLARIN TOPLAM GUNCEL PiYASA DEGERI;

KDV HARIC 6.500.000-TL ALTIMILYONBESYUZBIN TURK LIRASI,
759.346-5 YEDIYUZELLIDOKUZBINUCYUZKIRKALTI AMERIKAN DOLARI,
623.800-€ ALTIYUZYIRMIOCBINSEKIZY()Z EURO olarak takdir ediimistir.

KDV DAHIL 7.670.000-TL YEDIMILYONALTIVOZYETMISBIN TURK LiRASI,
896.028-5 SEKIZY UZDOKSANALTIBINYIRMISEKIZ AMERIKAN DOLARI,
736.084-€ YEDIYOZOTUZALTIBINSEKSENDORT EURO olarak takdir edilmistir.

«Bu rapar inceleme yapildi§) tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir,
-Degerlemede £ % 15 yamlma pay meveuttur,
{+11.06.2021 tarihi itibar ile 1 USD= B,56-TL, 1 Euro = 10,42-TL
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu ydnternde bdlgede tespit edilen benzer dzellikler gisteren ve satisa sunulmus ve/veya satilmis arsa
emsalleri tespit edilerek, tagmmazin emsal tagnmazlara giire olumlu-clumsuz ézellikieri dikkate alinmis
ve buna giire olugan birim dederler indirgenmis, pazarlik paylan gtz tninde bulundurulmustur,

Ada Parsel | Alan(m?®) | Birim Degeri TL/m? Deger (TL)

2685 7 133,50 209103 & 3,900.000,00 &

2685 q 1313,88 1978,87 ¢ 2 £00.000,00 &
TOPLAM DEGER {TL) £.500.000,00 &

Emsal karglastirma ydntemine gire taginmazlanin toplam yasal ve mevcut durum dederinin
6.500.000-TL clacad tespit edilmistir,

Proje Gelistirme Yéntemi

Konu gayrimenkulierin dederlemesinde "Proje Gelistirme Yontemi” kullanilmistir, Tasimmazin bulunduliu
bolgeye en yakin konumda bulunabilen yenl mesken emsalleri bulunmustur. Proje gelistirme yapilirken
takdirinde 2685 ada 9 parselin glnlibirlik tesis alannda olmasi nedeniyle ticari nitalijinin &n planda olmasi
dikkate alinmustir, Yapilan proje gelistirme sonucunda 2685 ada 7 parselin defjeri ~3.900.000-TL, 2685
ada 9 parselin defjer ise ~2.600.000-TL olarak takdir adimistir.

FRAGE GEIFTINEE TASLOSY (81 A0AT PEEREL)

Pl E gy P e e H il (e

K E g Viirdmros Kasdid D

Wbl Pudsat [T 1,8 VistawHhrs raipsl 1,308,080 TL
Likrmiva ek LANTHTL trabrd ke o ABA D0 TL
K [orwr A T L i e T
L . gy Trgr

AL A s Bl B Cear Anw Satn ASETEL D u.uu-;m#m
vy Bl Lmta (oY) Briesi imim marsk pris bk
e 3 LT (e e B TL
Nt o [ty iy liee —.1

Proje gelistirme yintemine gére tasinmazlann toplam yasal ve meveut durum degerinin 6.500.000-
TL olacadi tespit edilmistir.
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s TR OTYY el ae
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotograflan

585 ada § marsel

T

68T wds 7 passel
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