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YONETICI OzETi:
Degerleme Calismasinin Konusu:
Degerleme konusu gayrimenkul, fzmir I, Cesme figesi, tapu sicilinde Germiyan Mahallesi, 6.507,77 m? arsa
alanh, TARLA vasifi 178 ada, 31 parseldir,
Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandinididi Uzere, tasinmaziann, Tapu ve Kadastro Genel Middrlodi (TKGM) Portal
Hizmetlerfnden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, sabs engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadify girilmistir. Taginmazlar Gzerinde bulunan takyidat kayitian 3.2.2, nolu baghkta verilmistir.

Dederleme Cahsmasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Taginmaz ile ilgili clarak Cesme Belediyesinden, dedierleme konusu tasinmazin yer aldds parselin 1/100.000
Glgekli gevre diizeni planinda Mera Alaninda kalmakta olup kullanma suyu uzun mesafeden karsianacagindan
her trld iglem igin DSI'den izin alinmas gerekmektedir, Bolgede alt dlgekii planiar bulunmamaktadic. Tanm
yapmaya engel bir durum olmadi§i tarafimiza beyan edilmigtir. Tasinmaz beledlye sinirlan icerisinde yer
almaktadir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliln Yap: Bilgileri:
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Dederierne konusu 178 ada 31 parsel Tarla vasifli olup yasal ve mevcut durumda toplam 6,507,77 m2 alana
sahiptir,
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Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Defjierlemesinde Kullanilan Yéntemier ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazin konumiu oldudu bbigede yapilan saha arastirmasi, resmi kurumlarda yapilan galigma sonucunda
elde edilen veriler ile degjerlemede kullamilan “Gelir” ve “Emsal Kargilagtirma®™ yontemler| kullaniarak

yvapdan hesaplamada; tasinmazin Hari i -

(IKIMILYONTURKLIRAST) olacati tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme Caligmasma Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde herhangi bir kisitiayicor kayt bulunmamakta olup satis kabiliyetinin
satilabifir olabilecedi disindimektedir.
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1. RAPOR BILGILER1

TALEP EDEN | NASMED GZEL SAGLIK HIZMETLER! | TALEP TARIHI M
- TICARET ANONIM SIRKET _ pailis 4
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME 06.2021
TICARET ANONIM SIRKET TARIHI 01.06.
RAPCOR NO 20210ZEL-00086 RAPOR TARIHI | 11.06,2021
RAPORUN 1 ADET TARLANIN DEGER TESPIT | RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORU HAZIRLAYAN
 KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UIMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARTH ve NUMARASI 16.02.2021
; Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELER{ KAPSAMINDA DEGERLEME dedierleme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA Sermaye Piyasasi
Kurulu figill tebliglerine
uygun oclarak
{ hazirlanmistir, =

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

M UNVANI
M ADRE

SIRKETIN UNVANI | MAVI GAYRIMENKUL DESERLEME A.5.

SIRKETIN Atagehir Mah., anmgs Sokak, No: 51, K:2, D:9 Ci§li/IZMIR
MNASMED OZEL HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI

Glinesli Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/TZMIR

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

kisitlama getirimemistir,

Tarla vasifh olan 1 adet tasinmazin pazar dederinin Tirk Liras
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporu olup
dederlerne calismasi sirasinda mister tarafindan herhangi bir

Z.1.Degerleme Konusu Taginmazlar icin daha énce hazirlanmis raporiar

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

3.1.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Germiyan Mahallesi, Kocagil Mevkii, 178 Ada 31 Parsel CESME/TZMIR

Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, Mo:51, D:9 Cigli/IZMIR

E-mail: mavig@mavidegerleme com
Web:  www mavidesademe. com
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3.2.Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd:
fLi- ficest IZMIR - CESME yizoLclimi 6.507,77 m?
TASINMAZ ID B0423463 HISSE ORANI 1/1
MAHALLES] GERMIYAN BLOK / KAT NO -f-
KBYD - BAGIMSIZ BOLUM NO |-
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM CiNsi |-
MEVKIL KOCAGOL ARSA PAYI 1/1
PAFTA NO L16b24b1-2 YEVMIYE 5825
' ADA NO 178 ciLT NO 16
PARSEL NO 31 SAHIFE NO 1496
ANA Iﬁum TARLA TAPU TARIHI 02/04/2021
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET
ANONIM SIRKETI
3.2.2.Tapu Takyidat

Tapu Kadastro Genel MidUrUgl, Takbls Portal Gzerinden 10.06.2021 tarihinde saat; 1B:09 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgesine giire defjerleme konusu gayrimenkulln tapu kaydinda herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir,

3.2.3.Dederlemesi Yapilan Gayrimenku! fle Iigili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlannda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir,

3.2.4.Degjerlemesi Yapilan Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler fle igili
Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangl bir sizlesme
bulunmamaktadir,
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

Tagnmaz ile ilgii olarak Cesme Belediyesinden, dederleme konusu taginmazin yer aldji parselin
1/100.000 dicekli gevre diizeni planinda Mera Alaninda kalmakta olup kullanma SUyu uzun mesafeden
kargilanacafindan her tiirll islem icin DSI'den izin alinmas gerekmektedir. Bolgede alt Gigekli planiar
bulunmamaktadir, Tarim yapmaya engel bir durum olmadidi tarafimiza beyan edilmistir, Tasinmaz
belediye sinirlan igerisinde yer almaktadir,

Parsel izerinde yapi bulunmamakta clup tapu ve belediyede dosyasi bulunmamaktadir.

Dederleme konusu parsel dizerinde yapi bulunmamakta chup Enerji Kimiik Belgesi mevcut dedildir.

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile Tigili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvam, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde yapi bulunmamakta olup yap denetim kurulusu bilgisi bulunmamaktadir,

5.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL fLE fLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKiN BILGILER
B |
Defjeriemeye konu tasinmaziar 02/04/2021 tarihinde Tiizel Kigiliklerin Unvan Degigikligi Islemi
gormigtlr. Taginmazin NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANCNIM SIRKETI adina tescill

oldudu gérilmistlir, Bu tarihten sonra herhangl bir sats iglemis bulunmamaktadir, S8z konusu
taginmazin kitigl Incelenememistir,

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tlrkiye'nin nifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibarryla 83.154.997 kisi olarak belidenmistir. Tlrkive'de kamet
eden nifus 2019 yilinda, bir Gncekl yila gére 1,151,115 kisi artti. Erkek nifus 41,721,136 kisi olurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 oranim erkek niifusunun,
%439,83 kismiru ise kadin nifusunun olusturduiy gorliimistir. Tirkiye'nin villik niifus artis hizi, 2019
yilinda %e13,9 olarak gerceklesmistir. 1l ve ilce merkezinde vasayanlann oram %:92,8 olmustur, 1 ve
lice merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %52 8%
yiikseldi. Balde ve kiylerde yasayanlann orani ise %7,2 olarak gergeklest].

Turiiye nifusunun %18,66'inin ikamet ettidi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en cok niifusa
sahip olan il oldu, Bunu sirasiyla 5 milyon 632 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile Lzmir,
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3 milyen 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 mityon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli ise 84 bin
650 kisi ile en az niffusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda tneeki yila gore arbg gostererek 324 oldu,
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gercekiesti. Ortanca yasin en ylksek oldufu
iller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 lle Balikesir ve 38,9 lle Giresun oldu. Ortanca yasin en dislk oldugu
iller ise sirasiyla; 19,7 ile Sanlurfa, 21,3 ile Sirnak ve 22 ile Afn oldu.

Nifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma catjindaki) niifus 2017 yilinda bir nceki yila gbre
sayisal olarak %1,2 artti. Buna géire, caligma caBindaki nifusun orani %b67.9; cocuk yas grubu olarak
tamimianan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukar yastaki niifusun oran ise

%8,5 olarak gerceklasti,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Turkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisnin
arttifi gbrilimdstlr, Nifus yoduniugiu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Tlrkiye
genelinde 2016 yihina gire 1 kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye dilsen 2.892 kisi ile
niifus youniugunun en yiksek oldudu llimiz oldu. Bunu siraswla: 521 kisi ile Kocaell ve 356 kisi ile
[zmir takip etti. Nifus younlufu en az olan il ise bir Bnceki yilda oldudu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizdlglimi bakimindan ilk srada yer alan Konya'nin niifus yofunludu 56, en kiigik ylizilcimine sahip
Yalova'mn nifus yofunludu ise 297 olarak gerceklesti,

* Demografik veriler igin TUIK'nun veritabanlar ve yayinlamis oldufu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuclan, 2017 raporundan faydalamimistir,

Sanayi Verifleri (*) ,
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2018 yili Ekim ay) Sanayi Uretim Endeksi incelendiinde Mevsim
ve takvim etidsinden anndirilmis sanayi Uretiminin bir Gncekl aya gtire %1,9 azaldi)i gériilmiistiir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin alt sekttrleri (2015=100 temel yilli) incelendifinde,
2018 yih Ekim ayinda madendlik ve tagocakoiil sekttirll endeksi bir Snceki aya gore %1,3, imalat

o
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%1,2 azaldi.
goriilmiistir,
Takvim etkisinden arindinimis sanayinin alt sektéreri

endeksi %1,2 azald.

sanayi sekibri endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve ikdimlendirme {iretimi

ve dagiimi sektérl endeksi

Takvim etkisinden anndinlmis sanayi Gretiminin bir Snceki yihn ayni ayina gire %57 azaldifi

(2015=100 temel yili) incelendidinde; 2018 il

Ekim ayinda madencilik ve tasocakihd sektorii endeksi bir Snceki yilin ayni ayina gbre %6,1 artarken,
imalat sanayl sektorll endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme retimi ve daditimi sektirii

Sanayi iiretim endeksi ve degisim oranian, Ekim 2018 (2015=100)
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Mevsim ve takvim etkisinden anindiriimis ayhk degigim oranlan, Ekim 2017 (2015=100)
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Takvim etkisinden armdininus yillik dedisim oraniari, Ekim 2018 (2015=100)
|Tnlwlm etkisinden anndinimig yilhik degisim oranlan, Ekim 2018
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Ana sanayl gruplan (MIGs) siniflamasina gdire, Mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis a2na sanayi
| gruplarnda en yiksek artis %12.4 ile Yiiksek Teknoloji sektorinde gerceklesmistir.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

1ZMiR
Tirkiye'nin Gelinel biyilk sehr olan Izmir, calidas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticarat merkezidir,

et Y = et
L " " _'..
g o f
|
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Izmir; sinir kenti ve farkl bdlgelerin gecis merkezi konumunda olan Turkiyenin 3, biiyiik kentidir. Ege
Denizi layisinda konumiu Izmir 8.500 willik gecmigi lle de blyik tarihi ve kiiltdrel zenginfii
barndirmaktadir.
| Lzmir; cofirafi konumu, kiiltiirel ve tarik zenginlidi, Metropol olmasi, Trkiye'nin en Avrupal sehri olmasi,
farkh bBlgeler arasinda gecis noktas: olmast dolayisiyla ukasimn kolayhdi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagimirin kullanm kolayldi ve rahathd), turizme uygun iklim yapisi, kiitiirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-kiitdrel yapis, 629 kilometrelik kyr uzunlufu ve bunun 101 kilometrelik
boliminin tamamen dodal plajlan icermekte olmas ile de farkl turizm cesitlarine uygundur.
fzmir aym zamanda farki kiiltiirierin, yasam tarzlanmin, inanglann (Milsliman, Hiristiyan, Musewi,
Ermeni, Rum, vh.) binlerce yildir bir arada bans icinde yasadids bir hoggdrll sehri ve kavimler kapsidrr,
fzmir; Tepekule (Bayrakli), Symma, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sijacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliadia), Allianal (Yortanl), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urlz), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliada) gibi tarihte
hikim sdrmls olan uygarliklann yasadidl toprakdara ve hala gin yiiziine ckmamis pek cok uygarii
merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarihin her déneminde insan sadhiina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianci, Karakog ve Cesme-Sifne, Tica, vb. sifa merkezieri ile giinimizde de Gzellikle Iskandinav
Ulkelerinden ve dinyann her yerinden gelen ziyaretcilerine saglkh yasam alternatiflerinl sunan ve
tansiyeli ¢cok yiiksek olan sagik ve tarmal turizm merkezidir.

klimi
Akdeniz iklim kusadinda kalan Ia:nir‘de yazlan sicak ve kurak kislan ik ve yadish gecmektedir, Dadilann
denize dik uzanmas: ve ovalann ig Bati Anadolu esigine kadar sokulmas:, denizsel etkilerin I kesimiere
kadar yaylmasina olanak vermektedir, Ancak, fI biitiiniinde vitksekiik, bat ve knidan uzaklik gibi fiziksal
codrafya farkiihklar, yadis, sicakhk ve glines agsindan dnemli sayilabilecek iklim farkiiklanna da yol
agmaktadir. Temmuz-Adustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir, Kar yagig yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verlen riizgar serinlik getirir, Kara ve denizin geca-giindiz
arasindaki 1sinma ve sofjuma farkindan meydana gelen bu rizgér sadece bu ile aittir, Kavurucu yaz
glinlerinde fzmir'e tath bir serinlik getirir,

Bithi Ortiisi
Aldeniz iklim bélgesinde yetisen genis, sert ve iine yaprakh, strekil yesil kalan, kurakliga dayanikh agac
ve calilar, yaygin dodal bitkl drtisini olusturur, Bitki Grtdsinde kizigam, fistik cami, karacam, selbvi,
miaki ve zeytin aljaclanna bol rastianr, Bad ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Cadi,
Tlrkiye'nin en blylk cam fistid) istihsal verlerinden biridir.
Cografya _
Izmir Ili kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir 1I sinin, giineyde Kusadas: Kirfezi ve Aydin Il simin, batida
Cesme Yanmadas: ve kendi adi ile andan fzmir Korfezi, dojusunda da Manisa Il sivin lle gevrilmis bir
cografyaya sahiptir. Tzmir ili icinde Ege Bbigesi'nin dnemli akarsulanndan olan Gediz'in asad) cigm lle
Kiiglkmenderes ve Bakircay akis gésterir. Didierleri sel karakterfl kiiciik akarsulardir,
Gediz Nehri, Ichati Anadolu'da Murat Dagndan dodar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Lzmir simin icindeki
Yamanlar Dadindan dofian Kemalpasa Cayi Gediz'in en éinemii kollanndan biridir, Gediz, Manisa
Ovasfnin batisinda Izmir Il sinna ulesi, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dad arasindaki Menemen
Bogaz’'ndan gegerek, Foca'nin giineyinde denize dékiilmektedir.

Kiglkmenderes, Bozdadlar'dan doliar. Uzunludu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan cok bereketdi bir ovay
sulayarak, Selcuk ligesinin batisinda denize dékiiliir. Kiiclikmenderes de bol alivyon getirdigji icin, ki
¢lzgisini devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk cadlann en Gnemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
| denizden 5-6 km igeride kalmistr,
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Bakircay, doduda Omerdadi, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km |
uzunludundadir, Ege Havzas'nin bir pargasi olan ve blylk bilimi Tzmir il sinrlan icerisinde ver alan
Bakircay Havzas'nin en dnemii akarsuyudur. Candarl Kérfezi'nde denize dokilmektedir.
Devlet Su Igler Genel Miidiirkigi verilerine gore tzmir I sinirlan icerisinde:
Isletmeade olan;
# 11 adet Bara) ve HES ( Hidro Elekirik Santrali); Alacati (Cesme), Balcova, Beydag, Cathkoru
(Kink Pasakty),Gizelhisar (Aliada) Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtall (Glimiiidir), Urkmez (Seferihisar), Yortanl (Kink-Pasakéy) barajlar,
» 2 gilet; Izmir Karaburun Mordofian ve Menderes Dedirmendere Atakty Goletier
Insa halinde olan: )
= 4 adet Baraj ve HES; Aktag (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigjitler (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlan i
6 adet gblet; Dikili-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanli, Odemis-
Bademli, Tire-Yenisehir ghletleri bulunmaktadir,
Yeryiizii Sekilleri
Izmir iinin yery(iz( sekillerl, yakin jeolofik gecmisin bir sonucudur. Doéu batr dodrultusunda uzanan
swadadlar arasinda yer alan cakiinti ovalan ve akarsu adelarindaki birikintl ovalar, yerylizi sekillerinin
ana hatlanm meydana getiririer.
flin en kuzeyinde Madra Dadlan bulunur. 1250 metreyi asan ylksekide sahip olan bu dafjiar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalani ile giineyindeki Bergama Owvasi arasinda Gremll bir yikselti
meydana getirirler. Gineybatya, Altinova ve Dikili'ye dodru uzanan kollan iyl yakinlanna kadar ulasir
ve burada alcalarak ki diziklerine kangir. Madra Dajlar’'nin glneybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidad ad e anilir. Burada ydkseklik 1061 m.ye ulasir,
Madra Daflan Ozerinde baz yerler 500-700 m. yiksekliginde hafif dalgah diiziikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir, Fistik cami ormanian ile kapl Kozak Yaylas: buniann en bilinenidir. Madra Dadlar'nin
guneyinde Balorcay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma vaknlarindan Candarli Kéirfezine kadar
kuzeydogu-gilneybat dofirultusunda uzanir, Uzunludu 60 km, kadardir. Bakircay ve kollarmin getirdidgi
alivyonlarla Grtiilii olan ovanin en fazla genisledidi yer Kink'm kuzeyinde bulunur.
Balarcay Ovasi'nin giineyinde Yunt Daglan yer alr. Bunlar, dofjudaki Sultan Dadjiar ile birlesirler. Akarsu
vadileri ile gok parcalanmslardir. Yunt Dad, Dumanl Dadj, buniaria birlegmig durumda olan Sultan Dag
ve Camidag, Bakircay Ovasimin gineyinde kesintisiz dadjiik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en yiksek noktasi 1098 m. dir.
Dumanl Dag'in gineyinde, icine Gedlz Nehrinin yerlesmis oldugu gikintl alani bulunur ve Dumanh
Daf fle Yamanlar Daf arasinda 10 km. uzunlufunda dar bir bogaz meydana getirir. "Menemen Bodaz"
adi verilen bu dik yamach derin vadinin doflusunda Alasehir'e, hatta Sangil'e kadar Gediz Ovasi uzanr.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlan icinde kalir. Menemen Bodazi, batiya dodiru Emiralem'den
tibaren genisler, alcalr, Gediz Deltasi'na bitigir. Gediz Nehri, d&kildigi yerde genis bir delta meydana
getirmigtir. Delta dizliginiin kuzey-gliney dogrultusundakl uzunlufu yaklasik olarak 20 km. kadardir.
Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi ad verilen bu diiziik, Ulkemizin en verimli ovalanindan birini teskil
eder.
Yamanlar Dagi genc bir volkan konisidir, Fazla asinmamistir. Yamantar Dady izerinde, tektonik kikenli
bir kayma sonucunda olusan cukurlugda Karagél yerlesmistir, Yamanlar ve Manisa Dadlar'min meydana
getirdigi yikseklidin glneyinde bir ckiintd alani vardir. By gokiintl qukurunun batr kismi deniz
tarafindan kaplanmig ve fzmir Kérfezi meydana gelmistir, Kéirfezin dofusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdigi alivyonlann denizi doldurmasi ile olusmug Bornova Ovast, onun dodusunda
Kemalpaga Ovas bulunur, Bornova Ovas [le Kemalpaga Ovasi arasinda yiksekli§l 250 m. ye kadar cikan
Belkahve Gecidi yer alir,
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Lzmir Korfezi ve Kemalpasa Ovasi'min kapladid cokintl cukurunun glneyinde, dogu-bat dodrultusunda
uzanan yuksek ve dafhik bir alan ertaya okar, Bu daglara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdalilar,
doduda Sangbl'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydodusundaki Karabel Gegldi'ne kadar uzanir.
- Bozdaglar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
Burada ylksekiik 2159 m. ye kadar cikmaktadir, Bozdaglar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve giineyindek
Kiiclkmenderes Ovasi'na dik yamaclaria iner. lzmir Kéiffezinin dodusunda ylksekligi 1500 m.ye kadar
gkan Kemalpasa Daglan heybetli bir gériinim meydana getirir, Izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizidad) ylkseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan babya dodru
yukseklikler gittikce alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastianir.
Karaburun Yanmadas'nda bu siradadlara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dofiru uzanan datjlar
bulunur. Bu dadlann en ylksek olami, Karaburun lige merkezinin gineyinde 1218 m.ye kadar cikan
Aledad dir.
Bozdadlar'in giineyinde Kiglkmenderes Ovasi yer alr, Uzeri ¢ok verimli alivyon topraklan ike
Grtlimistiir, Klicikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydag verlesim alanindan bastar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbal ve Selcuk'a kadar uzanw. Kicikmenderes Ovasinin baz yerlerine,
I‘;ﬂﬁesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi),

ir iinin gliney sivin (zerinde Aydin Dadlan uzanir. Buniar Bozdadlar kadar yiksek dedildir. En yiilsek
yeri Cevizli Dadi'nda 1646 m.ye ulagr. Aydin Dafjlarinin Kiicikmenderes Ovasina bakan kuzey
yvamaclan cok diktir.
Uiasim
Sehir Iginde toplu tagm olanaklan son derece diizenli olup, tom semtlere ulasim kolaylikla
yapilabilmektedir, Sehir icinde ulasim otobls, metro ve feribot ile sadjlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Kargiyaka, Bomova-Buca, Bomova-Gaziemir, Cigli-Bornova, Balgova-inciralti gibi merkezi
liceler arasinda miniblis-dolmuslar ile ve yine gehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramaniar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saglanmaktadir.

CESME

Cesme, gifall sicak sulan, oladanisti
sayilabilecek kalitede kumun, ginesin ve
berrakhifin  kucaklasbdi sirin  bir  tatil
beidesidir. Cesme [zmirin 94 km.
batisnda, kendi adini tasiyan yanmadarin
en ucunda kurulmustur.  Gemicler
tarafindan kiigiik liman diye
adiandindmistir, Fakat Cesme ve civannda
kaynak sulan bol oldudundan ve zamania
cojalan ve buz gibi sulann  akbig
gesmelerinden dolay) da ybreye Cesme
denilmigtir, Sirekli akan bu kaynaklarn
etrafinda cesme yaptrmak gUnimizde
oldugu oibi, eski geleneklerimiz arasinda
da yer almistir. Cesme adin, bir zamanlar
yuz kadar oldufu sivlenen bu
cesmelerden  almistir. Bu  cesmelerin
hepsinin kendisine Szgil bir Szelidi ve
mimarisi bulunur, Bu gesmelerin bir kism)
ylzyillara meydan okurcasina hig
bozulmadan kaldiji gibi, bazilan da restorasyonlar sayesinde glnimize kadar ulagmiglardir, Yol

;.
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genigletme calismalan sirasinda bulunduldan yerlerden bagka yerlere taginmak 2orunda kalanlar olduéu
gibi, kaynafinin kurumasi, dofia olaylan vaya baska nedenlerden dolay da birgodu kaybolmustur,

Eilimi: Akdeniz iklimi hiskiim sirer. Yazlan kurak ve sicak kiglan ik ve yadish geger. Termmuz-afjustos
aylar en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardir,

Cografya:

Ege Bolgesinde, fzmir iline bagh Cesme ilgesi, BO km. uzakikta Anadolu'nun batidaki en ug noktaswdir.
Yizolglimd 2601 km2 dir. Dofiu'dan Urla ilgesi, giineyden ve batdan Ege Denizi, kuzeyden [se
Karaburun iicesi fle komsu olan Cesme'nin; Yunanistan'a badh Sakiz Adasina uzaklds 8 mildir. 2012 yils
| Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi kapsaminda ilcenin nisfusu 33.931 kigidir. Ug tarafi denizde cevrill Urla
Yarmadasinin batiya uzanan lasmi, Casme yarmadas: olarak anilir, Cesme'de dadlanin denlze dik
inmesi, gorkemll dodal giizellikler yaratmigtir. Arazi genellikle taghk ve kayahk tepelerie kapli olup,
tepelerin arasinda kilgik ovacklar yer alir. Arazi goduniukla edimlidir. Toprak yapisi cakilli, kumiu,
kireclidir, Baz bdlgelerde tinli ve kalkerli sstihlar vardir. sayisiz koylan, berrak denizi, giinesi, ince
kumian, deniz icinde kaynayan kiikirtii sulan, yanmadanin 29 km yi bulan kiyilan boyunca dafilmistir.
Sifne, Kiiclik liman, Prrlanta, Pasa limani, Thca plaji, Ciftlik, Altinkum, Catal azmak, Sakizh koyu, Tekke
plajl, Ayayorgi ve dedisik isimlerde yirmiye yakin kumsal vardir.

Niifusu:

TUIKn agkladid adrese dayah niifus verilerine géire, 2019 yilinda 44 bin 363 olan Cesme'nin nifusu,
31 Arahk 2020 itibarryla 46 bin 93 oldu. Cesme'nin niifusunun 22 bin 629'unun kadin, 23 bin 464'Uniin
ise erkeklerden olustuju beliendi. TUIK verilerine giire, 0-19 yas nifusu 7 bin 181, 20-34 yas nilfusu
9357, 35-99 yag ndfusu 10 bin 852, 50-74 yas nlifusu 16 bin 5. 75-89 yag nilfusu 2 bin 335 ve 90 yas
iisti) ise 163 kisi olarak belirlendi.

Editim:
figede 13 ilkéfretim okuly, 5 ortadfretim kurumu bulunmakta; 4.532 Bgrencinin egitim gordugi
okullarda, 247 6dretmen gorev yapmaktadir,

Sadhik:
Saglik hizmetleri 1 deviet hastanesi, 1 tzel nastane, 2 sadlik ocadi, 1 saghk evi tarafindan verilmektedir,
Bu kurumlarda 27 doktor, 4 sadiik memuruy, 26 hemsire ve 28 ebe gorev yapmaktadir.

Turizm:

Cesme [zmir'in sirin bir turistik bir tatil beldesidir, Bu bélgede ekonomik faaliyetler bu yilzden turizme
dayahdir. Bolge yaz aylarinda oldukca fazla turist cekmektedir. Cesme Ege'nin incisi clarak da
nitelendirilmektedir, Bu glzelifini Gesme iyl bir sekilde maddi gelire gevirmistir. Bilgede yaz aylarinda
acilan hoteller blgedeki bircok gence is firsatini satilamistr, Bblgede ki Igsiz gencler yaz aylarinda bu
hotellerde gerek animator olsun gerek dider gdrevier olsun bu isleri yapmaktadiriar. Bu sayede bdlgede
biyik bir Istihdam sadlanmaktadir, Ayrica Gesme, Ege Bélgesi‘nde oldudu igin bélgede siiren iklimden
dolay bilgede birgok farkh bitki ve meyve vardir. Bu meyveler ve sebzeler yine bilgenin ekonomisine
oldukga faydahidir, BSigede tanm her ne kadar 8nemlii bir gelir kaynadi olsa da turizm faalivetierinin
coklugundan dolayl bu tanm faalivetieri daha cok ikind planda kalmistir, Yarimadanin tim kiyilan;
kumsallari, termal kaynaklan, temiz ve farkli kinlarda alternatif sicakliklara sahip denizi, farkh rizgariara
kapah koylan turizm acsindan Gnemii bir avantajdir,

=
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8. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, GEVRE OZELLIKLERT ve ULASIMI
ILE BELLE MERKEZLERE UZAKLIGI

Degeriemeye konu tasinmazlar; fzmir ili, Cesme ficesi, Germiyan Mahallesi, Karagil mevkii, 178 ada,
31 parselde kayith ve "Tarla” vasfidir. Dedlerlemeye konu tasinmaza ulasim igin; Germiyan mahalle
merkezinin gineybatisinda yer alan Kby Ici Yolu lzerinde, yaklasik 1.5 km ilerlenir, Konu tasinmaz
vanian bu noktanin 150 m kuzeyinde konumludur. Tasinmazin vakin gevresinde kendisiyle benzer
nitelikte mera ve kullanma suyu uzun mesafeli koruma alanian lle gliney babsinda Bati Beton Santrali
bulunmaktadir. Tasinmaz cevresinde yapilasma t:ulu_rrmarnaw. )
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

-
Tirkiye Insaat Sektéri Verileri:

Ingaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019

Ingaat mallyet endeksi (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir énceki aya gdre %1,60, bir 6nceki yilin ayn
ayina gore %26,41 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,14, iscilik endeks| %0,41 artt,
Aynca bir anceki yiln aymi ayina géire malzeme endeksi %326,52, iscililkk endeksi 9626,15 artt.
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[2015=100]

Tablo: Ingaat maliyet endeksi, yillk defjisim orani, Nisan 2019
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gire %1,39, bir dnceki vilin ayni ayina gire %26,59 artti,
Bir dnceki aya gtre malzeme endeksi %1,94, iscillk endeksi %0,23 arth, Ayrica bir onceki yilin aym
dyina gore malzeme endeksi %26,75, iscllik endeksi %26.23 arth.

Tablo: Bina insaaty maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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Bina digt yapilar icin ingaat malivet endeksi, bir Snceki aya gore %.2,28, bir tnceki yilin ayr ayina gore
%23,80 arth, Bir onceki aya gore malzeme endeks; %2,75, iscllik endeksi 51,12 arth, Aynca bir Snceki

yilin ayni ayina géire malzeme endeksi %25,79, iscilik endeksi %25,85 arth,
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' Bina dis yapilar icin insaat maliyet endeksi, yilik degisim orani, Nisan 2019
[2015=100]
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ingaat maliyet endeksi ve degisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
Bironcekl  Birances ¥ikn
ayaghre ayniayna gine
Sekitriar Kalivetcruby  Endeks dedisim (% dedisimi%
Ingaat Toolam 192,27 150 641
Kalrama 187,58 214 28,52
kg gill: 203,53 0,41 26,18
Bimainsash Toplam 199,42 130 26,59
Malzeme 1BE.19 1.04 £6.75
Iscilik 203,64 023 2823
Binadis Toplam 19511 2,28 25,80
vapeanningaal  wyareme 192,08 278 2579
tacdik 203.07 1.12 25,85
. — = ]
fmatfﬂﬂnﬂ Girdi Endeksleri
I. Ceyrak: Ocak-Mart, 2019
tnsaat Sektiriinde istihdam

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektorler toplaminda takvim etkilerinden arindiriimis istihdam endeksi,
2013 will I. ceyredinde bir dnoeki yilin ayni ceyrediine giire 98,6 azaldi. Alt sektirler incelendiginde,
endeks; sanayi sektirinde %4,4, insaat sektérlinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektdrerinde ise %6,9
azaldw

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis istihdam endeksi ise bir Sncekl ceyrede gire %2,1 azaldi,
Alt seldtérler incelendidinde, endeks; sanayi sektBriinde %1,6, ingaat sektirinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sekttirlerinde %0,7 azald.
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' Insaat Sektbriinde Calisma Saati

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérieri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis calsilan saat
endeksi, 2019 yih I. geyrefinde bir tnceki yiln ayni ceyredine gire %9,9 azald. Alt sekifirler
incelendiginde, endeks; sanayi sektirinde %58, insaat sektirinde %294 ve ticaret-hizmet
sekitOrlerinde 97,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis calisilan saat endeksi ise bir
Gneeki ceyrege gire %2,2 azaldi. Alt sektdrler incelendidinde, endeks sanayi sektoriinde %1,0, insaat
sektorinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektdrierinde 91,1 azald:.

ingaat Sektériinde Briit Deret

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektéirleri toplaminda takvim etkilerinden arindiriimig brilt Gcret-maas
endeksl, 2019 yili L. ceyredinde bir Snceki yilin ayni ceyredine gore %14,6 arth. ARt sektorler
incelendidinde, endeks; sanayi sektbriinde %17,1 artt, Ingaat sektdriinde %5,2 azald ve ticaret-hizmet
sekitbrierinde %16,3 artti, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlimig brit Ucret-maas endeksi ise bir
Onceki geyrede glire %6,0 arth. Alt sekttrier incedendiginde, endeks; sanayi sektiriinde 95,9, ingaat
sektbriinde %1,9 ve ticaret hizmet sektdirlerinde %6,7 arth,

Takvim etkisinden armdinlms isgiicil girdi endeksleri, 2016-2019
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sanayl, insaat ve ticaret-hizmet sektirieri toplaminda takvim etkilerinden arindinimis saatlik isgiich
maliyeti endeksi, 2019 yill 1, geyrediinde bir &nceki yilin ayr ceyrefline gare %27, 1 artti, Alt sektérler
Incelendiginde, endeks; sanayi sektiiriinde 9024,3, insaat sektériinde %349 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %25,5 artty,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimes saatlik isgiicii maliyeti endeksi ise bir #ncek ceyrede gore
%8, 1 artt, Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %6,5, ingaat sektdriinde %13,4 ve
ticaret-hizmet sektGrierinde 97,8 arth.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrieri toplaminda takvim etkilerinden arndinlmis saatlik kazancg
endeksl, 2019 wih I ceyredinde bir Snceki vilin ayni_ceyredine gire %27,2 artt. Alt sektérier
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incelendiginde, endeks; sanayl sektdriinde %243, insaat sektorinde %34,3 ve ticareb-hizmet
sektorlerinde %25,8 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig saatlik kazang endeksi ise bir Gncek ceyrege gire %8,4
artti. Alt sektérler incelendifiinde, endeks; sanayi sekttiriinds %7,0, ingaat sektorinde % 14,0 ve ticaret
hizmet sektdrlerinde %7,9 artt,

Sanayl, insaat ve ticaret-hizmet sektarleri toplaminda takvim etkilerinden anndirilms saatlik kazang disi
isgucti maliyeti endeksi, 2019 yih I. ceyrefinde bir &ncek yilin aymi geyredine gire %26,5 artt, Alt
sektOrier incelendifiinde, endeks; sanayi sektiriinde %24,5, ingaat sektirinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %24,1 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmss saatiik kazang dis isglct maliveti endeksi ise bir Gneelkd
ceyrefie gire %6,7 arth. Alt sektirler incelendidinde, endeks; sanayi sektiirlinde %43, insaat
sekibrinde %610,3 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %07,2 artt,

Takvim etkisinden arindinlmis isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degigim oraniarn, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
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Ciro Endeksleri
Nisan, 2019

sanay, ingaat, ticaret ve hizmet sektGrieri toplaminda takvim etkilerinden anndwilmis ciro endeksi,
2013 yil Nisan aynda bir tnceki yilin ayni ayina gore %14,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden
anindinlmig toplam ciro endeksi ise bir dneeki aya géire %0,7 azald:,

Takvim etkilerinden anindininus toplam ciro endeksi, Mayis 2019
[2015=100
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi, 2019 vili Nisan ayinda bir Gncekl vilin aymi ayina ]
gore %22,3 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis sanayi ciro endeksi ise bir fnceki aya giire
% 1.4 arth.

Takvim etkllerinden anndinimis ingaat ciro endeksi, 2019 yil Nisan ayinda bir tncekl yilin ayni ayina
gore %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis insaat ciro endeks! Ise bir Gnceki aya gire
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmis ticaret ciro endeksi, 2019 yili MNisan ayinda bir dnceki vilin aymi ayina
gore %12,2 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis ticaret ciro endeksi ise bir 8nceki aya gire
%0,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gébre %23,9 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi ise bir Snceki aya gire
%0,6 artt.

Ciro endeksleri ve dedisim oranlan, Nisan, 2019

[2015=100]
B
Takwm ekilenndan IMavsim ve fakvim
arm dirfimames aringiriimig atijlerndean anpdintm s
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Yapn Irin Fetatictikleri
Ocak-Mart 2019
Yapi1 Ruhsaty;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiannin 2019 yilinn ilk Uic ayinda bir Gnoeki yila gére bina saysi
42,5, ylizblcimi %37,7, dederl %19,8, daire sayisi %45,9 azaldi. Yap ruhsat verilen binalann 2019
yih Ocak-Mart aylan toplarminda; Yapilarin toplam yilzéiciimii 19,7 milvon m2 fken bunun 8,5 milyon
m2'sl konut, 7,6 milyon m2'si konut

digi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gdre 11,5 milyon
m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
lle kamu eglence, editim, hastane veya bakim kuruluglan binalan izledi, Yapi sahiphiine gore Gzel sektor
14,3 milyon m2 ile en bOylk paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektdril ve 514 bin m2 lle
yapi kooperatifieri iziedi. Daire sayisina gére Ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223" Gzel sektbr,
7 bin 502'si devlet sekttri ve bin 58 yap kooperatifier! tarafindan alind.

Yapilarin toplam yiizSlcimine gére 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yilksek paya sahip oldu. fstanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya iller] izledi. Yizticlimil en disiik olan iller sirasiyla
I&dir, Karabiik ve Ardahan oldu.

Daire sayilanna gére Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en yiiksek 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 fller sirasi fle Ardahan,
Karabdik ve Bayburt oldu.
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Yapi ruhsats, Ocak — Mart 2017-2019

Elr gneaki yilim ik iz
Bying gare Jedigim
i BIaM [

Gostergeler 2018 2016 2047 2015 2513
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[ Ve n miatgtear JTT ve 2018 yolen vasien revae edimgsn,

Yapi Kullanma izin Belgesi;
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma Izin belgelerinin 2019 yilinin ik d¢ aynda bir oneekl vila

gore bina sayisi %10, ylzolcimil %294, dederi %66,7, daire sayisi %21,1 arth. Yapi kullanma izin
belgesi verilen binalarin 2019 yilh Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilanin toplam ylizélclimii 51,7 mikyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortzk
kullamim alam olarak gergeklesti. Kullanma amacina gire 38,4 milyon m2 ile en yilksek paya ki va daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu, Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalar
izledl. Yapi sahiplifiine gore Grel sektér 43,4 milyon m2 lle en bilyiik paya sahip oldu. Bunu 7 milyan
m2 ile deviet sektori ve 1,2 milyon m2 ile yap: kooperatifleri izledi.

Daire saysina gre ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's 8zel sektr, 21 bin 182's| deviet
sextirl ve 4 bin 881' yapr kooperatifier tarafindan aindi. Yapilarin toplam yuzdlgimine gire 12,3
mityon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 mityon m2
ile Izmir izledi. YUzolcUmo en diiglik olan iller sirastyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu, Daire sayllarina
gore, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yilksek paya sahip odu. Istanbul'u 19 bin 354 adet fle Ankara
ve 11 bin 457 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Tunceli, Batman ve Ardahan

obdu.
Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
B Binsekd qalim ik ug
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Konut Satis Fstatistikleri
Mayis 2019
Konut Satislan;

Tlrkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore %31,3 oraninda

azalarak 82 252 oldu. Konut satiglannda, Istanbul 15 B95 konut satisi ve %19,3 ile en yiksek paya
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sahip oldu. Satis sayiarina gére Istanbulu, 8 240 konut satizi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 korut
satis ve %6,2 pay lle Antalya izledi. Konut sabs sayisinin dilsik oldudu iller sirasiyla 4 konut fle
Ardahan, 10 konut ile Hakkarl ve 26 konut lle Bayburt oldu,
{Bin edet)
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ipotekli Konut Satislar;

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir dnoeki yilin ayni ayina gire %858 oraninda azals
gastererek 5 231 oldu. Toplam konut satslan icinde ipotekli satislarn payi %6,4 olarak gergeklest,
Ipotekll satislarda Istanbul 1 163 konut sabsi ve %322,2 pay ile ik siray alds, Toplam konut satislan
icerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldudu il %1% ile Eskisehir oldu.

Diger Satig Tiirleri fle Gercellesen Satistar;

Dijer konut satiglar Tiirkiye genelinde bir Gnoek| yilin aym ayina gére %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Diger konut sabglarinda Istanbul 14 732 konut satisi ve %19,1 pay lie iIk sraya yerlesti,
Istanbul'daki toplam kenut satislan iginde difier satisiann pay) %92,7 oldu. Ankara 7 658 difier konut
satrgl lle ikind sirada yer aldi. Ankara'yi 4 829 konut satisi ile Antatya izled. Dider konut satisinin en az
oldudiu Il 4 konut ile Ardahan oldu.

100004 7703t §2282 00 0G0 82 252
| A48 48T
ECO0D - I I 60000 | 33TEE I
231 .
gl S | . W
ipateki sabiglar Difersabglar  Toplam ik oty [kimei &l sabg Toplam
24
Atagehir Mahallesi, B001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/[ZMIR Telefon : <90(232) 435 90 &0
E-mall: mavidmavidegerleme.com Faks: 0(232) 435 91 60

Web:  www.mavidegerleme com




Y mavi

10. INSAAT VE KONUT SEKTORD FAiz — GELIR ETKisi

| Makroekonomik bir dedisken olarak ele aldiimiz faiz kisaca, 'paranin maliyeti veya kiras' olarak
adlandirdabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve i¢ ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak intiyacinda olanlar ile kaynak fazlasi olanlardan elde ettikleri ddiing para
olma Gzellidi tasidigindan hem vatrmalar hem de Hiketiciler agsindan nemll bir degiskendir.
Tlrkiye'de gayrimenkul sektriindn 'belli standartlarda barinma’ gorevi diginda ‘yatinm arac’ olma
tizeligi de siirmektedir, Belli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en Gnemii dig kaynakta
banka kredileri ve bunlarin faiz oranlandir, Tim sektdrier (zerinde oldufju kadar hatta daha fazia
oranda talep yonli dedisiklikle insaat firmalannn kaynak maliyetierni etkileyen unsur olarak karsimiza
gkan ‘faiz’ dediskeni satislar ve buna bagjlimi tim parametreier igin kritk dneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra huzla gerileyen faiz oranlan Snemli Giglide talep bilylimesi sadlamis ve isletme maliyetieri
agqisindan azaitc bir etii yaratmistr.

Konut krediler! faiz oranndaki dedigim hane halkinin konut satin alma talebini balidemelts dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diisiis hane halkinin kenut satin alma talebini artirmalatadir,
Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi blylme hizi ve konut satis sayilarinin arasinda pozitif yonli
bir Wiski bulunmaktadwr, Konut kredi faizlerinin gerilermesi konut sabislann anlamh bir derecede
artirmaktadir, Tdrkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizh digtigo 2002-2013 Mays |
déneminin ardindan Fedin agklamalan ve ic ekonomik risk algisinin artmasina paralel hazh bir yikselis
trendi yaganmegtir, Bu siireg kredi faizleri ve difjer tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmugtur. 2014 baginda gorllen daviz gikiglan ve artan dider risk algilan yiizinden TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda yiksells devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB ali fle
gerekse piyasa da olusan faiz oranlannda belli bir gerileme 2015 ilk yansina kadar yasanmistir. 2016
yih baglarinda biyiimeyi destekleyici politikalar hayata gedirilmeye cahsilmigtir, Ancak 15 Temmuz hain
darbe girisimi, jecpolitic rickler nedeniyle faiz cranlannda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagdmamistir. Bu gelimelere ragmen 2016 yil bilyime orar ve genel ekonomik sartlar bakemindan
kit gecmemistir,

2017 yihnun ilk yansinda, finansal sistemi destekleyici makro intiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegvikderi sayesinde, kredi biylmesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan Snem
arz eden ve kredi blyimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini Gzetleyen bir géisterge olan
net kredi kullamiminin GSYH'ye orani, yilin ikingi ceyredinde de artis kaydederak ylzde 8,7 seviyesine
ylkselmigtir, 2017 sonu itibaryla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tdm bu gelismelerin
toplulastinimis bir gistergesi niteliffinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yili genelinde,
finansal kosullarn iktisadi faalivetteki canlanmayr swirl) dizeyde de olsa destekledifine isaret
etmektedir,

Konut kredileri Gzelinde faiz oranlanna bakbifimizda ise 2016 yili Ikingi ceyredinden itibaren yasanan
gerileme edilimi Mart 2017'den sonra yerini ylkselise birakmigtir. Haziran 2017 dénemi itibar ile konut
kredilerinde aylik faiz orani 90,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir. 2017 Gclinci
ceyreginde ise bankalar tarafindan satilanan 120 aylik konut kredi oranlar; ayhk olarak %0,99 fle %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir Gneeki ceyrek déneme gire yikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 déneminde konut faizieri en yilksek dederini almistir.
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Kanut Kredisi Falz Oranlan
[Aylik ve Yilhik Bilesik Dlarak)
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Kaynok: TCME ve GYODER

Kred talebi makroekonomik sartiar lle genel risk beklentilerinden oldukea etkilenmektedir. Ozeiikle bu
durum konut, tagit, intiyag kredileri ile kredi kart fle yepilan harcamalarda kendini gbstermektedir,
Subat 2018'de aciklanan 2017 vilina ait bireysel kredilerin gedisimine gire konut kredileri tutan 192
Milyar TL, ihtiyac krediler tutan 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlan kredi rakamy ise 01
Milyar TL'yve ckristir, 2017 yilsonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki pay %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %41'%e Wasmistr, Kredi kartlarmin pay ise %19 olarak
gerceklagmistir, Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak strebilir,

Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Krediler ait diger anemili bir veride dénemseal olarak kredilerin miktarsal dedisimidir, Cayrek donemler
itibariyla miktarlara bakbfimizda 2016 yili son geyrefjiinde gerek kampanyalar gereise ekonomiye sahip
¢lkma giidilslyie tiketicilerin olumiu davrarsi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artrmighr. 2017 yii boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiiketiclerin yikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeler nedenlyle géreceli bir digls meydana gelmistir,
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Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan
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Bagik altinda yapilan degerlendirmeler, grafik ve tabio analizleri Emiak Konut GYD A.5. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yayinndan derlenmisti

L

11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALiZLER

11. 1.Mevcut Ekonomik
Dayanak Veriler:

Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevecut Trendler Ve

2008 yiinda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan losa stirede finans krizi olarak belirginiesen we
dinyay saran ekonomik krizin etkiler] Glkemizde de tim sektfrlerde yofjun olmamakia birlikte
hissedilmistir. 2008 yilinda yasanan kilresel kriz nedenlyle gayrimenkul sektorinde taleplerde cok hizh
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yonde etkilenmesine neden cimustur,
Krizin etkislyle bankalann kredi faizlerini arbrmalan  neticesinde maliyetler arthdi icin
yatinmailann/vatandagiann yeni talepleri de ertelemelerine yol acmistir. Cok yofjun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatirimiarinin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektSrde talebin cok
daraimasiyla, konut arainn talepten daha fazla olduu goriimistir. Ayni sekilde gayrimenkulin konut
digindaki diger birflesenierine de yansiyan bir sireg olugmustur. 2009 yili sonlarina dodru biraz toparianir
glbi gbriinen taginmaz ve sanayi sektérl Glkenin bliyime hizina paralel sekilde biylmeye devam etmis,
gayrimentul yatirimi en cazip yatinm araci olarak dedjerlenmistir, Bu sUrecte banka kredi faiz oranknnn
cazibesi ve konut finansmaninin tzellikde orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullamiminm artmas;
le 2010 yih ile 2015 yillan arasindaki strecte gayrimenkul piyasasi gincel duruma kadarki en parak
dbnemini yasadiji goriimiistlr. 2016 yiliin son yansinda yasanan olumsuzluklar, terdr olaylar ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolayi Glkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektéirde oldufju
glbl gayrimenkul sektiriinde olumsuz bir durum yaganmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektordekd durguniuk, 2017 yiinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yilina bakidifinda Ise faiz oranlannin asad cekiimesiyle hareketienen gayrimenkul
sektdrl, yilin son geyredinde kurda meydana gelen ani arug nedeni ile tekrar eski haline dénmitstir,
2018 i 2.yansini_kapsayan ddnemde Tiirkiye genelinde yasanan secim sonrasi dbnem, déviz |
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kurlarinin hezh yikselisi ve sonradan duragianlasmasi, gayrimenkul sektBrinin gecmis yillardan gelen
duragan yapisi sektbr acisindan béigesel farklililar gisteren kansik bir dénem isaret etmektedir.
Sektor hakkinda genel veri yayinlayan platformlar (TUIK, GYODER, Emiak Konut Fiyat Endeksleri)
incetendifinde gecen yila gére Tiirkiye genelinde konut satislarimin %65 fie 10 oraninda artis gisterdidi
dgreniimistir, Ancak artis beklenen dizeyde olmayip gayrimenkuliin diger cesitlerine (arsa, tarla, ticari
- gayrimenkul vb) yansimasi olmadidi degeriendiriimistir. Bu dénemde Yapis itibariyle gayrimenkul
sektiri krizden en son ckan sektGr oldudu icin ekonomik iyilesmenin ve giiven artaminin sadlanmasina
kadar bu edilim aynen devam edecektir,

11.2.Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktirler:

Degerleme islemini clumsuz yénde etkileyen veya simifayan bir fakttr bulunmamaktzdir,

11.3.6ayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu 178 ada 31 parsel, 6.507.77 m? yuztlcmil "Tarla™ nitelikiidir. Tagimmazin tim
yonleri komsu parseller ile cevrili durumdadir. Parsel diiz bir topografik yapiya sahip olup geometrik
olarak dikdartgene yakin yapidadir. Parselin snilan mahallinde isaretli defiildir. Tasinmaza ulasim
oldukca giic olup ekim veya dikime uygun degildir. Tasinmaz bos tarla durumunda olup izerlerinds
herhangi bir ekili, dikili Giriin veya yapi bulunmamalctadir.

11.4.Dejerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

Degerleme calismas, deferleme konusu varklarda millkivetle veya yasal tanimiaria iigil herhang| bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama clmadii, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlanin cizillecadi varsayimi ile yapilmistir, Bu nedenle dedjerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler giiz ard) edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmstir,

»  Mulkiyetin sorumiu ve yetkin bir yénetimin elinde oldugu,

= Migteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usullne uygun, dogru ve glivenilir
oldugu,
» Konu caligma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadid),

* Raporda aksi belirtiimedikce miilk Uzerindeki uygulamalann tim yasa ve yénetmeliklere, imar
planlanna, yasal ve teknik kistlamalara uygun oldugu,
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~  Gerekli thm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya Gzel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deder takdirinin dayandinldigi kullanimlar icin alincidii ve

yenilenebilecadl,

Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi iizerindekl yapilandirmalarin parsel sinirfan icinde
kaldih ve herhangi bir tecaviiziin olmadid),

Milili daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilann sakl
veya gorinlr olmayan sartlan icermedidi,

» Vergi, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsayilmistir,

» Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan ediimedikce miilkiin tapusu pazarlanabilic ve
gegerli oldugu,

# Secllen karsilagtrilabllir dmeklerin deflerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere
sahip oldudu,

* Sedlen kargilagtniabilir &rekdere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda, glintmiiz
sosyo-ekenomik kosullaninin gegerli oldudu,

# Diviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugiu kabul edilmistir,

# Rapor icinde aksi belirtiimedidi strece miilkiin icinde veya cevresinde herhanal bir tehlikeli,
cevreye zarar) madde meveudiyeti veya gayrimenkulin gevreye olumsuz bir etkisi olmadii
varsaylarak dederleme caligmasi yapimistr,

Dederlame uzmani bu gibl maddeleri meydana gikartmak igin gerekli niteliklere sahip dedildir. MUkln
icinde depalanan veya miikteki binalann parcasi durumundaki tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
| milkiin dederini etkileyebilir, Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi digi
| hipatetik kosul olarak kabul edilmistir,

'n._r

Y

11.5.Kullanilan Deferleme Teknikierini Aciklayic Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilme
Nedenleri:

' Dederlereler, bir varhdin Pazar Dedgeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gire yapilr. Pazar, fivat,
malivet ve dejer kavramlan, tiim degjerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramilar hem Pazar
dederini ecas alan hem de pazar disindaki kriterler| esas alan deferlemelerie liskifidir, Dederleme
Uzmanlannin calismalan agsindan esdeder bir Gneme sahip olan bir difer unsursa, degerleme
sonuglarinin anlagilir bir gekiide lletiimesi ve bu sonuclann nasil elde edildiginin anlasiimasidir.

Pazar ve Pazar Digi Esash Deder

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gdre olusturulur ve siirdirilir. Bu faktérler, fayda, kitlik, istak ve satin alma giciidir,
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleylsi, bu dért deder etheninin karmagik bir etkilesimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arz, sadladiji fayda ve istenir iginden etkilenmelktedir. Mal veya
hizmetin meveudiyeti de kithéll ve olas: tilketicilerin sabin alma glcindn mitleri tarafindan sinianir,

Bir mal veya hizmet icin oclusan talep de benzer sekiide bu mal veya hizmetin satjladily fayda ile
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olugmaxta ve kithii ve Istenilir iginden etkilenmekte ve satin alma gtict {izerindeki limitler nedeniyle
de similanmaktadir,

Bir mal veya hizmetin lretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithli veya sinirl
mevcudiyeti genelde arziz Hgif faktdrler olarak goz Snlinde bulundurulyr, Mal veya hizmete yinelik
istedi yansitan ve mal igin 6denebilecek miktan tamimlayan tiketicl tercihleri ve satin alma giicl) Ise
genelde faleple iigili faktbrler olarak géiz Gninde bulundurulur,

Pazar, icinde mallann, hizmetierin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi aracihidiyla aliolar ve saticilar
arasinda alim sabmimin yapildiji bir ortamdir, Pazar kavrami, aliclar ile satolann herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetierini gerceklestirebilmelerini fade etmektadir,

Arz ve talep flkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyabimin, malin arzi ile ters orantilh ve maim
talebiyle dodiru orantili olarak dedisti§ini belirtmektedir,

Miilk pazarlannda arz; isgiicil ve Gretim maliyetierinin sabit kaldigi varsayimi altinda, belifli bir dénem
icerisinde bir pazarda muhtelif fivatlar Grerinden satiza veya kiralamaya cikartilan milkiyet haklarini
temsil eder,

Taler ise; nifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tuketici tercihleri gibi dider etkenlerin sabit kaldi)
varsayimi altinda, belirfi bir dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki miilkiyet
haklar! icin talepte bulunmas olas) alicilar veya kiracilarn sayisindan olusmaktadir,

Fivat, maliyet ve defjer

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak defjis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal veye hizmetin Gretim
masraflanm yansitmakta, defier ise satin alinmak Uzere surulan bir mal veya hizmetin aholan ve
saticilar! tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir maln, hizmetin veya emtianin dedjis tokusuna iliskin bir kavramdir, Fiyat, bir mal icin istenen,
tekiif edilen veya tdenen mebladdir, Dedis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, Ister aciklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek nitelidine kavusacaktir, Odenen fivat, arz ile talebin
kesistidi noktayl temsil eder,

Uretimle iliskili bir kavram olan Malivet, el dedistirme igleminden farkdi olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar geklinde tanimianir, Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr,

Deder kavrami, satin alinmak Ozere sunulan bir mal veya hizmetin alialan ve satician tarafindan
sonuciandinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deder, mal veya hizmet icin alialar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyab temesil etmektedic. Bu nedenle,
deger bir gerceldik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal
veya hizmet icin ddenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir milkin sahipleri, bu milkin yatinmalan, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goreviileri, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
normalin Gstiinde istekli veya &zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerll sebeplerle aymi miilke farkh
dederler atfedebilirier.

Pazar Degjeri Esasli Dejerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Defjeri taniminin gereklerini kargilayan kosullarda dederlemenin yapiidigi tarinte
(2gik) piyasada sabisa sunulmus olmas durumunda, milkin el dedistirecedi tutanin bir temsilidir,
Pazar Degerini tahmin etmek icin bir Deljerleme uzman ik olarak en verimli ve en iyi kullamimi veys
en clasi kullarm tespit etmelidir. Bu kukamm, bir miilkin meveut kullararunin devami niteliinde
olabilecedi gibi bir bagka afternatif kullanim da olabilir. By tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir miilkiln uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satic)
arasnda herhangi bir zorlama olmakszin ve taraflann herhangi bir liskiden etkilenmeyecedi sartlar
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altnda, bilgili, basiretli ve iyi niyetii bir sekilde hareket ettikderi bir aniagma cercevesinde dederleme
tarlhinde el dedigtirmesi gersken tahmini tutardr,

Pazar Deder, sats veya satin alma maliyetleri ve herhangl bir iligkili verginin mahsubu goz online
alinmaksizin bir varl§in tahmini deder olarak anlasimaktadir,

Pazar Degeri, milkin nitelifini ve bu milkiin piyasada islem gtirebilecedi kosullan yansitan dederleme
yaklagimian ve prosedirierinin uyguianmasiyla tahmin edilir. Pazar Degierini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasim, Indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklagimi v2 maliyet yaklasim yer almaktadir,

Emsal kargilagtirma yaklagimi

Bu kargilastrmali yaklagim benzer veya kame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr
ve kargilagirmaya dayah bir iglemle defjer takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir milk,
acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislanyla karsilastinibr, Istenen fivatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabi onusu tarla i i i

11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktérler

SWOT ANALTZE:

Ik olarak 1970%rde is yénetimi amaciyla kullamimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkh
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmigtir. SWOT, giiglil ytinler
(Strengths), zawf yiinler (Weaknesses), firsatiar {(Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bag harflerini igeren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analiz, ig ve dis durum dedjerlendirmesini iceren ve yonetim agisndan su anki konumunu
ve dninl gbrebilmede blyuk kolaylik sadiayan stratejik bir yénetim uygulamasidir, Baska bir devisle
SWOQT analiz, planiamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullanilmaktadr,
Cahgma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait Gnerilerin uygulanip uygulanamayacadinin anlasiimas: icin
SWOT analizi yapilmistir.

- Mahalle merkezine kismen yakin olmas, - Denize uzak mesafeds olmas,

- Imarsiz olmas:,

- Kadastral yola cephesinin olmamasi,
= Al kitlesinin sinirl olmas,

- Herhangi bir firsat unsuru bulunmamaktadir. - Global ekonomik krizin etkileri,
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11.7.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Dederleri:

Konu gayrimenkuliin deierlemesinde "Proje Gelistirme Yéntami” kullznilmamistr. ’

11.8.Nakit / Gelir Alamlan Analizi:

Konu gayrimenkuliin kira getirisinin olmamasi ve gelir getiremeyen arazi olmas) nedeniyle
"Gelir Aksmlan Analizi” kullanilamamistr,

11.9.Maliyet Olusumiar Analizi:

Deder tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi” yéntemi kullanimamistir. ‘

11.10.Emsal Karsilastirma Analizi;

Konu gayrimenkuliin dedier tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yéntem kullanitmistir,
Taginmazin dederi; 6.507,77 m2 * 307,24-TL/m2 = 2.000.000-TL olarak takdir edilmistir.

11.11.Degerleme Konusu Taginmazin Deder Analizi:

Konu gayrimenkuliin defierlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi® yontemi kullanmak suretiyvie
yapiimigr.

11,12,Dederleme islemine Etki Eden Faktirler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Mahalle merkezine kismen yakin olmasi, * Denize uzak mesafede clmasi,
* Imarsiz almas,
* Kadastral yola cephesinin clmamas,
* Ao kitlesinin sinirh odmast,
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11.13.Emsaller

EMSALLER

Emsall

Konu taginmaza yakin Germiyan Mahallesinde konumiu 1.700 m2 alanh tarla pazarlikhi olarak 680.000-
TL bedel ile satilikbir, Emsal konum bakimindan benzer serefiyelidir,

(400-TL/m2 * 0,80 (Pazarhk) = 320-TL/m2) Maya Gayrimenkul: 530 348 50 64

Emsal 2:

Konu taginmaza yakin Germiyan Mahallesinde konumiu 1.583 m2 alanl tarla pazarlil olarak 750.000-
TL bedel lie satliktir, Emsal konum ve kullanim balimindan yitksek serafivelidic,

(474-TL/m2 * 0,80 (Pazarkk) * 0,85 (Serefiye)= 322-TL/m2) Vizyon Gayrimenkul: 553 909 50 99

Emsal 3:

Konu taginmazin konumiu oldudu bdlgede faaliyetini sirdiiren emlak ofisi ile yepilan girismede
taginmazin konumu ve Gzellikler tarif edilmis olup 250-TL/m2 ile 300-TL/m2 birim bedeller civarinda
satilabileceqi bilgisi ainmistr, Ozkaya Emiak: 232 279 07 B85

Emsal 4:

Konu taginmazin kenumiu oldudu bélgede faalivetini siirdiren emlak ofisi ile yapilan goriismede
taginmazin konumu ve ozellikleri tarif edilmis olup minimum 250-300-TL/m2 birim bedeller civannda
saftilabilecedi bilgisi alinmistir, Germiyan Emlak: 555 880 11 11

EMSAL KARSILASTIRMALARIT fLE iLGILI NOTLAR:

Yapilan piyasa aragtrmasi sonucunda ekspertize konu taginmazin konumiu olduiiu btlgede yer alan
benzer nitefikli satisa arz edimis terla emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda
laginmazin m2 birim satis dederinin 300-350-TL/m2 araldjinda olabilecedji tespit edilmistir,
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11.14.Deprem Risk Bdlgesi

| 1.DERECE[S] 2. DERECE [ | 3.DERECE |_| 4.DERECE [] 5.DERECE [

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

| Kira getirmeyen miilk oldu§undan kira dederi analizi yapimarmistir,

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Badh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir,

11.17.En Yiiksek Ve En yi Kullamm Dederi Analizi

Dederlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklegtirilebilir ve en yilksek deferi getirecek en olas kullanimidir. Tasinmazin meveut kullanim sekli
alan tarla olarak kullamimi en etkin ve verimll kullanim sekli oldugju kanaati lle defjerleme yapilmistir,

11.18.Miisterek Veya Béllinmiis Kissmlann Dederleme Analizi:

Dejerleme konusu taginmazda miigterak ve bélinmis kismi bulunmamaktadir,

12, ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

12.1.Farkh Dejerleme Yintemlerinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacgla Izlenen Yéintemin Ve Nedenierinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” kullaniarak yapirmistr, Dederleme
konusu taginmazlara emsal nitelikte tarla olarak kullanilan ve tasinmaz yakan cevresinde konumiu olan,
gergeklesmis ve sunumdaki satig fiyatian ve bélgede yiz yiize ve telefon ile yapilan gorismeler ve
_internet lizerinden yapitan arastirmalar analiz edilerek tasinmazin deder tespiti yapiimaya cahgilmigtir,

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

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer veriimistir.
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12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklinda

Gorils:

Parsel Ozerinde yapi bulunmamaktadir. Belediyeden yapilan sorgulamada taginmaz (zerinde herhangi
bir olumsuz belge ve karar bulunmamaktadir,

12.4.Degerlemesi Yapilan Taginmazin, Taginmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Plyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadi§ Hakkmda Goriis:

Dederleme konusu taginmaz lle ligili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakiiklan portftiyline alinmasinda herhangi bir engel bulunmadii
glrlimistr.

13.S0NUC

13.1.Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu taginmaziarin delier tespiti calsmasinda yukarida saydimiz tim olumiu ve olumsuz
faktorler, emsal taginmazlara mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatlar gibl thm faktirler dikkate
alinmig ve taginmazin buglinkd meveut halleriyle deder| hesaplanmsgtir.

Dederleme konusu taginmazin alim-satim ve devir islemierinde herhang bir engel bulunmadidi yapilan
resmi ve fiziki aragtirmalarda goriiimistir. Tasinmaz satilabilir niteliktedir.

13.2. Tasinmaz 2021 Yili icin Nihai De§er Takdiri

Dederieme konusu tasinmaziann pazar dederi, emsal karglastirma yaklasimina gbre bulunmustur.
Farselin ulagim ve gevre ézellikleri, mevout ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tlim faktéder dikkate
alinmgtir. Bulundudu bélgeye gre ahc bulup bulamayacali gibi tim faktSrler giz Gnlinde
bulundurularak, gayrimenkul deferlemesinde kabul gérmils olan "Piyasa Dederi Yaklagim” analiz
edilerek yapilmistir. Cevrede yapilan pivasa arasbirmalan sonucunda benzer nitelikii yapilarin satiglannin
gerceklastii ve yeterli sayada emsal bilgisine ulasildig goriiimilgtiir,

DY, HARIC SATIS DESERI | %18 K.D.V. DAHIL SATIS DESER

2.000.000,00 & I,H.%mb
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TASINMAZIN TOPLAM GUNCEL PiYASA DEGERI:

KDV HARIC 2.000.000-TL iKiMiLYON TURK LIRASI,
233.918-$ IKiYUzOoTUZUCBINDOKUZYUZONSEKIZ AMERIKAN DOLARI,
192.123-€ YOZDOKSANIKiBINYUZYIRMIUG EURO olarak takdir edilmistir,

KDV DAHIL 2.360.000-TL IKIMILYONUCYUZALTMISBIN TURK LIRASI,
276.023-5 iKIYUZYETMISALTIBINYIRMIOC AMERIKAN DOLARI,
226.705-€ IKiyOZYIRMIALTIBINYEDIVUZBES EURO olarak takdir edilmistir.

=Bu rapor inceleme yapildid tarihtekl mevout verileri yansitmaktadir.
«Degerlemede & % 15 yamima pay mevcuttur,
+10.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= §,55-TL, 1 Euro = 10,41-TL

13.3. Deferiemede Kullanilan Yéntemler

Emsal Karsilastirma Yéntemi

Bu yontemde bdigede tespit edilen benzer zellikler gésteren ve satiga sunulmus ve/veya satimis tarla
emsalieri tespit edilerek, taginmazin emsal tasinmazlara gére olumlu-clumsuz Gzellikler dikkate alinmis
ve buna gére clugan birm dederler indirgenmis, pazarlik paylar gz Bninde bulundurulmustur.

Taginmazin dederi; 6.507,77 m2 * 307,24-TL/m2 = 2.000.000-TL

Emsal kargilasbrma yéntemine gore taginmazin yasal ve mevcut durum dederinin 2.000.000-TL
olacad) tespit ediimistir,

13.4.Raporu Hazilayanlar
Firat OVACIK
Gayrimenkul Degerleme Uzmam
SPK Lk No: 409818
Murat Banscan Ergun Dincer
Sorumiu Dederleme Uzmani
SPK Lisang No: 401386 SPK Lisans No: 401483
Telb®an 357 235 98 60 - 0992 08 g1 liras
1 R SR 15 0500 i i g ma;
Ker=t SM130N 7 2470 0gag
k1]
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14. TASINMAZIN FOTOGRAFLART

14.1.Rapor Fotografiar

178 ada 31 parsel
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bielge Taild: 21.07.2020 Beige Mo 2015-01.3343

Saym Murat BARISCAN
(T.C. Kirnbk Moc 24587 1106202 - Usans Ma: ali836 |

Sermaye Piyasas: Kurulu tarahndan gayrimenku degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belifenen ilke ve esaslar cermpevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam"” cimak igin eranan 5 (beg) yilik mesieki tecribe
gartin sadladijiniz tespil ediimistir,

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sokreter Baskan

Tspm TURKIYE SERMAYE PiYASAS]
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Tart : ML.062000 Mo 401386

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serraye Plyasas Kurou'run Sed: VI, 80:34 sayili “Sermaye Pyasssnds Faallyete
Bulunandar kcln Lisansiama ve Sicl Tutmaya [ligdn Esaslar Hakkanda Teblig T wannca

Murat BARISCAN

Guyrimenkn] Defierlente Uzmnrdigs Lisansin almays hak kazanmugtr

A bk

ilkny ARTE AN
(EMEL SEEKETER
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14. 3.Degerleme Konusu Taginmazin Son {ic Degerleme Calismasina fliskin Bilgi:
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