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YONETICE OZETi:
Degerleme Caligmasimin Kenusu:
Dedjerleme konusu gayrimenkul, zmir i, Balgova Tigesi, tapu sicilinde Inciralth Mahallesi, 10.847,20 m? arsa
alanh, ARSA vasifil 1554 ada, 1 parseldir.
Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandinkhd) Uzere, tasmmaziann, Tapu ve Kadastro Genel MOdirlifi (TKGM) Portal
Hizmetler'nden alinan gincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, sahs engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadid gdriimistilr. Taginmazlar dzerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baslikta verilmistir.
Defjerleme Caligmasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Teginmaz ile ilgili olerak Balgova Belediyesinden, deferleme konusu tasinmazin 1/1000 dlgekli uygulama imar
planinda, E:0.60, Hmax: 13 metre (3 kat) yapilasma kosullarmda "Termal Turizm Alarunda® kaldig ifade
edilmigtir, Tasinmaz belediye sivrlan igerisinde yer aimaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:

Dederleme konusu taginmaz izerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadsr,

Degerieme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Dederleme konusu 1554 ada 1 parsel ARSA vasifli clup yasal ve mevcut durumda toplam 10.847,20 m2
alana sahiptir, Taginmaz hisseli milk olup NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANONIM SIRKETT

(38749/813540) hissesine diigen arsa alani 516,65 m2'dir.
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Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Deferlemesinde Kullamilan Yéntemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazm konumiu oldugu bilgede yapilan saha arastirmas), resmi kurumiarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile deferlemede kullanidan “Emsal Kargilagtsrma" ve "Proje Geligtirme" yéntem|

kullznilarak yapilan hesaplamada; tasinmazim TUM HISSELER DAHIL KDV Haric alincel pivasa dedierinin

51 -TL (ELLIBIRM1 olacad tahmin ve takdir
edilmistir,

NASMED DZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI (38749/813540) hissesine diisen KDV
Haric guncel pivasa deferinir 152.9 - 1 . i IM] ¥ D ML . JIKIE ]

D LLiBiRTURKLI olacadl tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme Calismasma Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Degerleme konusu gayrimenkulln tapu kayitlannda satisi engelleyen THTIYATI TEDBIR SERHE mevcuttur,
Serh kaldnimadan taginmazin sabist mimkin dedildir. Bu nedenle tasimmazin satis kabiliyetl SATILAMAZ
olarak dederlendirilmistir. figili serhin kaldirimasi durumunda tasinmaz satilabilir nitelite clacaktir,
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1. RAPOR BILGILERI

TALEP EDEN MASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | TALEPTARIHI [ . ...
_— TICARET ANONIM SIRKETI e 3
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | DEGERLEME
TICARET ANONIM SIRKETI TARIHI 01.06.2021
(38749/813540)
RAPOR NO 20210ZEL-00087 RAPOR TARIHI | 11.06.2021
RAPORUN 1 ADET ARSANIN DEGER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK
TORD RAPORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASIT 16.02.2021
. Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME dederieme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA TLISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasas)
Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
hazwlanmistr.
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI MAVE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI Atagehir Mah., 8001/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 Cigli/IZMIR
MUSTERK UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKET]
MUSTERI ADRES] Glinesli Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/[ZMIR

) Arsa vasifli olan 1 adet tasinmazin pazar dedennin Turk Lirasi
MUSTERE TALEBENIN KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amacyla hazirlanan defjerleme raporu olup
VE GETIRILEN SINTRLAMALAR dederleme calismasi sirasinda milisteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getiriimemisgtir.

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar icin daha dnce hazirlanmis raporiar

[| Sirkefimiz tarafindan ekspertize konu tasimmaziar icin herhangl bir rapor dilzentenmemistir,

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

inciralti Mahallesi, 1554 Ada 1 Parsel BALGOVA/IZMIR
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3.2.Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd

iLi - Ticest IZMIR - BALCOVA | YOZOLCOMU 10.874,20 m?
BUCAGI - HISSE ORANI -
MAHALLEST INCIRALTI BLOK / KAT NO of
KOYU - BAGIMSIZ BOLUM NO | -
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM cinsi | -
MEVKIT - ARSA PAYT 1/1
PAFTA NO 124 YEVMIYE 765
ADA NO 1554 CiLT NO 20
PARSEL NO 1 SAHIFE NO 2848
ANA TASINMAZ TAPU TARIHI 04/02/2021

L3 ARSA
NIiTE
MALIK
I MM USTES( L MALIK USTES 2
iih_ Pay [ Fayda B Pay | Puyda_
CHMAL W TERIN a 1 SUAT 6 | JaAvGED
HISDIVE dgTar | 1339680 Wigin DALMEN B | 10470
BEHIVE 31689 | NIR9ERD DIARIVE KARSTOR 1T | amearan
ALl HsAN d7EAN 13561 | 351430 AHMET SERTERL 10781 | 084730
CENGITKARATOP 138y | TEIRED SERIF SENVERLI ) | xmara0
SEVIL B LIOGU 13581 | 3ERA40 ATCA OTENG el | 4338280
GAHAN SiKAN 13581 | 7EaRE) AU WURAL 107El | 33R3R0
CENGIE FakaR 13081 | SEid0 MIERT S 1M SEvFEALl 1O7EY | SI3EEED
CATER OTCHMER SR | Jpoas OIGE ARELAN 10781 | ARG
{hnL GrDamaR 5650 | 2remas MALIYE HadiNEs] T T
LK D SFbasan 5650 | Présed HESEYiN vialT 1308 | 67T
AYSEL O 16577 | BaT1ind BAHRIYE SEPER 13020 | 4%kes |
MIEFMIET GZ0A MR 16477 | 3ar1i AYSUN BOLIL 1300 | ajims
WETIN DITARMLR 18877 | MTII KAL) YHIT L | ek
m.l|5 DEMHR M0 | 1517080 LUTFU BanaMAR Séx8 | 43amp
MESRET AL| DEME 33739 | 1EI70M0 KERAL OTDAAAAN RELS | BETTRE
AL HEAW OZKAN 38789 | 3254160 HAFIFE DKiC] 555 | BETTTG
WASMED OZEL EAGLIN HITRETLEH
CEMGIT VAKX R 3ETE | OMATIO HiCARET ANDNIM SIREET M | pLasan
FUNLESOSLL GAYRIMENKUL YATIRIM
INRAAT TAAHHIT MIRALE
LITAY ALBAYRAK ar (1oMn0 || kTN | T | A2
TICARET AnOii i SIRKLTI
EREM CEMIREL IN3AAT TUREM
FEfIHA GOLERY(Z TIENF | BEFTIE | [ MAKLIYE GIDG SAMAYIVETICARET | 13020 | e6ToTe
LINTED SIRKET]
FEHIME GULERNZ 21633 | merrme | hEHRET CZDARAR 5650 | MTLION |
pelEIN CURHUR GUUERYE | 21633 | 867776 N OETAMAR SE0 | MTLIDA |
! AL GLLERYLR nea | s57TTe ALl BZ0AMER 658 | 3471304
DURTULLS AYTHN W07 | 715044 AVEEL RASLIKDSLL 55 | 3471 |
EGE INC] TURIZM INSAAT SANAY] U
FATI TETN a 1 TICARET ANONINSIRXET] 15577 | 3471104
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3.2.2.Tapu Takyidat

| Tapu Kadastro Genel Midiriigl, Takbis Portali Ozerinden 11,06.2021 tarihinde saat; 14:30 [tibariyle
temin edilen TAKBIS belgesine gire defierleme konusu gayrimenkuliin tapu kaydinda asafjida belirtilen
takyidat kaytlan mevcuttur.,

Tum taginmaziar Uzerinde miisterek olarak;

-Diger (Konusu: 7338 sayill Veraset ve Intikal Vergisi Kanunun 19/2 nol maddesi gerefince; Suzan
GZDAMAR'dan mirasglanna intikalen gelen hisselerin V.1V, Hisigi kesiimeden temliki isleme konu
edilemez.) Tarih: - Sayi: - {15-03-2021 - 1808)

-Ihtiyati Tedbir: ZMIR 5. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 23/10/2019 tarih 2019/1305 ESAS sayil
Mahkeme Muzekkeresi sayill yaziar lie (Acklama: Ortakligin Giderilmesi Davasi) (24-10-2019 - 6770)
-BU TARLA ICINDE RASIT KIZI HESNA YA AIT DORT ZEYTIN AGACI VARDIR.

FERIHA GULERYUZ hissesi iizerinde;
-lcral Haciz: famir 6. fera Dairesi nin 27/12/2019 tarih 2018/12112 sayil Haciz Yazisi sayili yazilan fle
2090.44 TL bedel lle Alacakl : Inci Apartman lehine haciz islenmigtir, (27-12-2019 - 8623)

HUOSEYIN CUMHUR GULERYUZ hisses Gzerinde;

-erai Haciz: 1ZMIR 26, fcRA MUDUORLUGU nin 30/11/2018 tarih 2018/14682 sayih Haciz Yazisi sayil

yazilari ile 456365.85 TL bedel ile Alacakl : TC.ZIRAAT BANKASI A.S. lehine haciz islenmigtir. (06-12-

2018 - 6097)

-leral Hadz: 1ZMIR 22. ICRA MODORLOGO nin 17/12/2018 tarih 2018/15149 FSAS sayili Haciz Yazs:

sayill yazilan ile 80404.93 TL bedel lle Alacakh : KULALILAR INSAAT MALZEMELERT TICARET VE SANAYI
MITED SIRKETI

lehine haciz iglenmigtir. (18-12-2018 - 6327)

-Icrai Haciz: Izmir 26. Icra Dairesi nin 20/01/2020 tarih 2018/14682 sayih Haclz Yazis sayili yazikan ile

617021.07 TL bedel ile Alacakh : Tirkiye Cumhuriveti Ziraat Bankas: Anonim Sirketi lehine haciz

islenmisgtir. (21-01-2020 - 454)

-Ieral Haciz: Izmir 18. lcra Dairesi nin 23/07/2020 tarih 2020/1914 sayih Haciz Yazisi sayil yazilan ile

78767.19 TL bedel iie Alacakh ; Ozlem Sertkaya lehine haciz islenmistir. (23-07-2020 - 4042)

-lcrai Haclz : Lmir 26. Icra Dairesi nin 14/10/2020 tarih 2018/14682 sayili Haclz Yazis sayill yazilan ile

711543.63 TL bedel ile Alacakh : Tirkive Cumhuriyeti Ziraat Bankas: Anonim Sirketi lehine haciz

isbenmistir. (16-10-2020 - 6429)

AYCA OZENG hissesi zerinde; .

-Kamu Haczi: BALCOVA VERG! DAIREST MUDURLUGUNE nin 13/02/2012 trih 3123 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilan ile. Borg : OTL (Alacakh : 0) (13-07-2012 - 3108)

-Kamu Haczi: DOKUZ EYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 29/12/2017 tarih 15.952362(2017/8-
2240) sayh Haciz Yazis sayil yazian ile. Barg @ 19400 TL (Alacakl : DOKUZ EYLUL SOSYAL GUVENLEK
MERKEZL}) (04-01-2018 - 53)

-ferai Haciz: Tzmir 4. fcra Dairest nin 23/03/2021 tarih 2015/9798 sayih Haciz Yazs: sayl yazilan lle
415.52 TL bedel ile Alacakh : Erdem Kuru lehine haciz iglenmigtir, (24-03-2021 - 2126)

AJDA VURAL hissesi (zerinde;
Kamu Hacai: Balcova Belediye Bagkanidi nin 15/03/2021 tarih 1291 sayih Haclz Yazisi sayih yazilar ile.
Borg: BS00D TL (Alacakh : Balgova Belediye Baskanhdi) (15-03-2021 - 1819) |
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CAFER OZDAMAR hissesi Gzerinde;
~TURKIYE CUMHURIYETT ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 52,000.000-ETL bedelli 1. dereceden ipotek, (07-
11-1986 - 9315)

UNAL OZDAMAR hissesi (izerinde;
~TURKIYE CUMHURIYET! ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 62.000,000-ETL bedelli 1. dereceden ipatek. (07-
11-1986 - 9315)

ULKU OZDAMAR hissesi iizerinde;
~TURKIYE CUMHURIYET] ZIRAAT BANKASI A S. lehine 62,000.000-ETL bedelii 1. dereceden ipatek, (07-
11-1986 - 9315)

LOTFU OZDAMAR hissesi (zerinde;
~TURKIYE CUMHURIYETT ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 62.000.000-ETL bedell| 1, dereceden |patek. (07-
11-1986 - 9315)

KEMAL OZDAMAR hissesi {izerinde;
-TURKIYE CUMHURIYET] ZIRAAT BANKASI A S. lehine 62.000.000-ETL bedelli 1. dereceden ipotsk, (07-
11-1986 - 9315)

HAFIFE DIKICI hissesi lizerinde;
-TURKIYE CUMHURIYETT ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 62.000.000-ETL bedelll 1. dereceden ipotek. (07-
11-1986 - 9315)

3.2.3.Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadi
Hakianda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkulln tapu kaytlannda satsi engelleyen IHTIYATI TEDBIR SERHI
meveuttur. Serh kaldirimadan tasinmazin satis mimkdn dedildir. Bunun dismda 3.2.2. maddede
belirtilen hadz ve ipotek serhleri mevouttur. NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM
SIRKETI hissasi (izerinde herhangi bir haciz ve ipotek serhi bulunmamakizadir,

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler fle figili
Bilgiler

Dejerieme kenusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir sbzlesme
bulunmamaktadir.
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

Tagmmaz lle ilgili olarak Balcova Belediyesinden, degerleme konusu tasinmazin 1/1000 Sigekli uygulama
imar planinda, E:0.60, Hmax: 13 metre (3 kat) yapilasma kosullannda “Termal Turizm Alaninda® kaldii
ifade edilmistir. Taginmaz belediye sinirlari icerisinde yer aimaktadir,

Parsel Uzerinde yapi bulunmamakta olup tapu ve beledivede dosyas bulunmamaktadir.

Dederleme konusu parsel Grerinde yap) bulunmamakta olup Eneri Kimlik Balgesi meveut dedildir,

4.1 Dederlemesi Yapilan Proje Ile Iigili Denetimlerde Bulunan Yam Denetim
Kurulusunun Unvam, Adresi, Gerceklestirdi§i Denetimler Haklanda Bilgi

Parsel lizerinde yaps bulunmamakta olup yap denetim kurulusu bilgisi bulunmamaktadir.

5. DEGERLEMESE YAPILAN GAYRIMENKUL iILE ifLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA ILISKIN BILGILER

Degerlemeye konu taginmaz hisseli miilk olup en son 24/03/2021 tarihinde satis islemi gdrmiistiir, Soz
konusu taminmazn kitigld incelenememistir, Tasinmaz (zerinde 24.10.2019 tarih 6770 yevmiye
numarall ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. Bu gerh tasmmazin sabisini engelleyen bir serh olup
ekspertize konu tasnmaz bu serh kaldinlmadan satis islemine konu olamamaktadir,

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tirkiye'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83,154.997 kisi olarak belirlenmistir, Torkive'de ikamet
eden nifus 2019 yilinda, bir nceki yila gére 1.151.115 kisi artt). Erkek nlifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 oranini erkek niifusunun,
49,83 kismini ise kadin nifusunun olusturdudu gérliimiistir. Tirkive'nin yilik nifus artis he, 2019
yilinda %-13,9 olarak gergeldesmistir, Il ve ilce merkezinde yasayanlanin orani %92,8 olmustur, il ve
llge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8% |
yukseldi, Belde ve kiylerde yasayanlarn orani ise %7,2 olarak gerceklest,
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Tlrkiye nofusunun %18,66'snin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 Kisi ile en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyan 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi fle Izmir,
4 milyon 56 bin 120 kigi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip ettl. Tunceli ise 84 bin
660 kigi ile en az nifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda Gnceki yila gore artis gistererek 32,4 oldu.
Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gercekdesti. Ortanca yagin en yiksek oldudu
iller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 lle Balkesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en didsiik oldutju
iller ise sirasiyla; 19,7 ile Sanhurfa, 21,3 ile Sirnak ve 22 ile Afin oldu.

Niifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki} ndfus 2017 yilinda bir Snceki yila gire
sayisal olarak %1,2 arth. Buna giire, caligma cadindaki nifusun oran %667,9; cocuk yas grubu olarak
tamimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %23,6; 65 ve daha yukan yastakl nGfusun orani ise

%8,5 olarak gergeklesti.

Turkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tirkiye'de kilometrekareye dilsen kisi sayisinn
arttids gbrilmistor. NOfus yoduniudu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisan kisi sayis:®, Tiirkiye
genelinde 2016 yilina g&re 1 kisl artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.892 kisi lle
nifus yodunlugunun en yilksek oldudu ilimiz oldu, Bunu srasyla; 521 kigi ile Kocaell ve 356 kisi ile
[zmir takip etti. Nifus yojuniufiu en az olan Il ise bir Sncek yiida oidugu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi ile Tuncell oldu.

YlizGiclimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min nilfus yo§unlugiu 58, en KOGk yUzblclmine sahip
Yalova'nin nilfus yodunludu ise 297 olarak gerceklesti.

* Demagrafik veriler igin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis olduliu Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi
sonuglan, 2017 raporundan faydalanimistrr,

Sanayi Veriler! (*) .
Tiirkiye [statistik Kurumu verilerine géire 2018 yil Ekim ay) Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim
ve takvim etkisinden anndinimis sanayi Gretiminin bir Snceki aya gore %1,9 azaldw gOrilmiistiir.
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Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin alt sektéirleri (2015=100 temel yilli) Incelendiginde, |
2018 yih Ekim zyinda madencilik ve tasocakqlidi sektérii endeksi bir énceki aya gbre %13, imalat
' sanayi sektoril endeksi %2 ve elaktrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Oretimi ve dagihmi sektérl endeksi
%1,2 azaldi.
Takvim etkisinden anndnimig sanayi Gretiminin bir onceki yilin ayni ayina gore %5,7 azaldif
girllrnistir.

Takvim etkisinden arndinimis sanayinin alt sektérleri (2015=100 temel yilli) incelendidinde; 2018 yil
Ekim ayinda madencilik ve tagocakeilid: sektiril endeksi bir tinceki yilin ayri ayina gére %6,1 artarken,
imalat sanayi sektirl endeksi %6,5 ve alektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Uretimi ve dadtimi sektérl
endeksi 9%1,2 azald,

Sanayi liretim endeksi ve defisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)
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Mevsim ve takvim etkisinden arnndrilmis ayhk dedisim oranlar, Ekim 2017 (2015=100)
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Takvim etkisinden armdinlmis yillik dedisim oranlarn, Ekim 2018 (2015=100)

Takvim etkisinden anndinlmig yillik degisim oranian, Ekim 201
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Ana sanayi gruplan (MIGs) smiflamasina gore, Mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis ana sanayi
gruplarinda en yiksek artis %12,4 ile Yiksek Teknoloji sektfrinde gergeklesmistir.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Turkiye'nin Oglned biydk sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, aym zamanda islek bir ticaret merkezidir,
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Izmir; sinir kenti ve farkh bolgelerin gecls merkeri konumunda olan Tiirkiye'nin 3. biiyik kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumiu Tzmir 8.500 yilik gecmisi ile de biylk tarihi ve kiiltiirel zenginkigi
barndirmaktadir, -
tzmir; cografi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginliji, Metropol olmasi, Tirkive'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkh bilgeler arasinda gecis noktas) clmasi dolayisiyla ulassmin kolaylhti (hem deniz hem kara hem de
hava ulagirminin kulianim kolayhd) ve rahathidi), turizme uygun iklim yapis, kiitiirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-kultrel yamsi, 629 kilometrelik kiyi uzuniudu ve bunun 101 kilometrelik
boluminan tamamen dodjal plajlan igermekte olmas: ile de farkh turizm gesitierine uygundur,
fzmir aymi zamanda farkl kiiftiirlerin, yasam tarzlarirun, inanglann (Misliman, Hiristiyan, Musewi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada bans ignde yasaditji bir hogsgéir sehri ve kavimler kapsidir,
fzmir; Tepekule (Bayrakl)), Symma, Efes, Pergamon {Bergama), Teos (Sijacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliada), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Dedjirmendere), Erythral
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaa) gibi tarihte
hikim sirmis olan uygarhklann yasadith toprakiara ve hala giin yiziine ckmamis pek cok uygarlik
merkezinin mirastanna sahip binlerce yilik yeriesim yeridir,
Lzmir; tarihin her d8neminde insan sadlfiina hizmet etmis dilnyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Aliianoi, Karakoc ve Cesme-Sifne, Tica, vb. sifa merkezieri ile glinimiizde de dzellikle fskandinav
Ulkelerinden ve diinyann her yerinden gelen ziyaretcilerine safilikh yasam alternatifierini sunan ve
nsiveli cok yitksek olan safhk ve termal turizm merkezidir,

imi
Akdeniz iKim kugaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kiglan ik ve yadish gecmektedir, Datjlarn
denize dik uzanmas ve ovalann Ig Bat Anadolu esifine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic kesimiere
kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, Il bltUninde yiikseklik, bat ve knndan uzaklik gibl fiziksel
cografya farkhiiklan, yads, sicakhk ve giines agisindan Snemli sayiiabilecek iklim farkliiklanna da yol
agmaktadir. Temmuz-Austos aylan en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardic. Kar yadisi yok denecek |
kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rilzgér serinlik getirir. Kara ve denizin gece-gindiiz
arasindaki 1snma ve sofluma farkindan meydana gelen bu rilzgér sadece bu ile aittir, Kavurucu yaz
giinlerinde Izmir'e tath bir sarinlik getirir,
Bitki Ortiisi
Akdeniz ikim bélgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, strekll yesil kalan, kurakhia dayanikh adac
ve galilar, yaygin dodal bitki trtOslnd olusturur. Bitki Ortisinde kizicam, fistk cami, karacam, sahvi,
maki ve zeytin adaclanna bol rastlanir. Bag ve meyve bahceler! oldukca genis yer kaplar, Kozak Dad,
Turkiye'nin en blylk ¢cam fistigi istihsal yerlerinden biridir.

Izmir 1li kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir Il sinin, glineyde Kusadas: Kérfezi ve Aydin Ii sinin, batida
Cesme Yanmadas: ve kendi adi ile anilan Izmir Kérfezi, dofjusunda da Manisa il simin ile cevrilmis bir
cografyaya sahiptir, Izmir ili icinde Ege B&lgesi'nin énemli akarsulanndan clan Gediz'in asad) cigin ile
Kicilikmenderes ve Balorcay akig gbsterir. Didierleri sel karakterli kiiglik akarsulardir,

Gediz Nehri, ichat Anadolu'da Murat Dagi'ndan dodar, Toplam uzunlutiu 400 km.dir. Tzmir simin icindeki
Yamanlar Dagindan dofan Kemalpasa Cay Gedizin en onemll kollanndan biridir, Gediz, Manisa
Ovasfrin batsinda Izmir il sirna ulagir, Yamanlar Dadi ile Dumanl Dajj arasindaki Menemen
BoJan'ndan gegerek, Foca'min giineyinde denize dékilmektedir,

Kuglkmenderes, Bozdaglar'dan dodiar. Uzunlu§u 124 km.dir. Kend ismi ile anilan gok bereketi bir ovay)
sulayarak, Selcuk ilcesinin batisinda denize dakdlir. Kiiglkmenderes de bol alivyon getirdidgi icin, kv
¢izgisini devaml olarak ilerletmis, bu yiizden itk cadilann en &nemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km icerde kalmistr.
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Bakircay, dofjuda Omerdad, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadrndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlufundadir, Ege Havzasimin bir parcas: olan ve biiyik b&limd fzmir il simirlan icerisinde yer alan
Bakircay Havzasi'nin en Snemli akarsuyudur. Candarl Korfezi'nde denize dikilmektedir.
Deviet Su Isleri Genel Midurigi verilerine gére izmir i siurlan icerisinde:
fsletmede olan;
# 11 adet Bara] ve HES ( Hidro Elektrik Santrall); Alacati (Cesme), Balcova, Beydad, Cathkoru
(Kinik Pasakdy),Giizelhisar (Aliafja),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Saferihisar,
Tahtah (Gimiiidir), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kimik-Pasakoy) baraflar.
» 2 golet; Izmir Karaburun Mordofan ve Menderes Dedirmendere Atakdy Goletleri
Irsa halinde olan:
» 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Baymdir), Yiliitler (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlan
» 6 adet gblet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanh, Odemis-
Baderli, Tire=Yenisehir giiletleri bulunmaktadir,
Yeryiizil Sekilleri
Lzmir ilinin yerylzd sekilleri, yakin jeclofik gecmisin bir sonucudur, Dodu bat dodruttusunda uzanan
siradadlar arasnda yer alan cikintil ovalan ve akarsu adizlanndaki birikinti ovalan, yeryiizil sekillerinin
ana hatlanni meydana getiririer.
Ilin en kuzeyinde Madra Dadlan bulunur. 1250 metreyi asan vilkseklije sahip olan bu daglar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile giineyindeki Bergama Ovasi arasinda énemli bir yilkselti
meydana getirirler. Glneybatrya, Altinova ve Dikil'ye dodiru uzanan kollan kiyr yakmnlanna kadar wasir
ve burada algalarak kiy! diiziiikierine kangr. Madra Dafdlan'nin gilineybatl ucu, Bergama batisinda
Geylklidad adi ile anbir. Burada yUkseklik 1061 m.ye ulasr.
Madra Dadlan Uzerinde baz yerler 500-700 m. yiikseklidinde hafif dalgal dizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir, Fistik cami ormanlan ile kaph Kozak Yaylas bunlann en bilinenidir. Madra Dadlan'nin
glneyinde Bakircay Ovast yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarh Kbrfezine kadar
kuzeydodu-giineybat dofrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir, Bakircay ve kollannin getirdidi
aldvyoniarla ortili olan ovanin en fazla genisledidi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.
Bakirgay Ovasi'min glineyinde Yunt Daglan yer abr. Bunlar, dofjudaki Sultan Dadlan ile birlesirler, Akarsu
vadileri ile ¢ok parcalanmiglardir. Yunt Dadi, Dumanl Dadji, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dalji
ve Camidad, Bakircay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz dadjlik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en ylksek noktas 1098 m. dir,
Dumank Dad'in gineyinde, igine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldudju cokiintii alar bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dad arasinda 10 km. uzunlufiunda dar bir bodiaz meydana getirir. "Menemen Bodaz”
ad: verilen bu dik yamach derin vadinin dofiusunda Alasehir'e, hatta Sangil'e kadar Gediz Ovasi uzanr.
Bu ova, esas ftibariyle Manisa il sinirlan iginde kalr. Menemen Bodaz, batya dodiru Emiralem’den
itibaren genigler, alcalr, Gediz Deltasina bitigir. Gediz Nehri, dékilldi&0 yerde genis bir delta meydana
getirmistir. Delta dizlig§inln kuzey-giiney dodrultusundaki uzunludu yaklasik olarsk 20 km, kadardr,
Menemen Ovas ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu diziik, (lkemizin en verimli ovalarindan birinl teskil
eder,
Yamaniar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asnmamistir. Yamanlar Dad Uzerinde, tektonik kikenli
bir kayma sonucunda olusan cukuriugia Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Dadlan’nin meydana
getirdigi yukseklidin glneyinde bir ¢okiintl alani vardir, Bu ¢okintll cukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve fzmir Kérfezi meydana gelmistir. Kdrfezin dofusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsularin getirdigi alivyonlann denizi doldurmas: ile clusmus Bornova Ovasi, onun dodusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur, Bornova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiksekiigi 250 m. ye kadar gikan
Belkahve Gecidi yver alir,
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lzmir Ktirfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladidi ¢Bkiintl cukurunun gineyinde, dogu-bat dodrultusunda
uzanan yiksek ve daghk bir alan ortaya gikar, Bu dafjlara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdaflar,
dofuda Sangél'iin glineyinden baglar ve Kemalpasa giineydodusundaki Karabel Gecidi'ne kadar uzanr.
Bozdaglar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
Burada yikseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir, Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindeki
Kiicilkmenderes Ovasina dik yamaglarla iner, lzmir Kéirfezi'nin dogusunda yiksekl§i 1500 m.ye kadar
ckan Kemalpasa Dadlan heybetli bir goriniim meydana getirir. fzmir kentinin batisinda Catakaya
(Kiziidag)) yukseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batiya dolru
yikseklikler gittikce alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde S00 m.yi gecen tepelere az rastlanir,
Karaburun Yarimadasinda bu siradafjlara dikey durumda olan ve kuzeyden glineye dodru uzanan daglar
bulunur, Bu daglann en yiksek olan, Karaburun ilge merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar cikan
Akdag'dir,
Bozdagdlarin glneyinde Kiigikmenderes Ovasi yer alr. Uzeri cok verimli aliivyon topraklan ile
ortlimdgtir. Kicikmenderes Ovasi, dojuda hemen hemen Beydalj yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbah ve Selcuk'a kadar uzanw, Kiglkmenderes Ovasinin bazi yerlerine,

riegme merkezlerinin ismi verilmistir, (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi).

mir ifinin gney sinin (zerinde Aydin Dadlan uzansr. Bunlar Bozdaglar kadar yiksek dedildir. En yilksek
yeri Cevizli Dadinda 1646 m.ye ulagr. Aydin Daflar'min Kiiglkmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yvamacian cok diktir.
Ulasim
Sehir icinde toplu tasm olanaklan son derece dizenli olup, tim semtiere ulasim kolaylikia
yapilabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobiis, metro ve feribot ile safjlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Kargiyaka, Bomova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cigli-Bornova, Balgova-Inciralti gibi merkezi
liceler arasinda minibls-dolmusiar ile ve yine gehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim sadlanmaktadir.

BALCOVA )

Balcova, Turkive'nin Izmir  ilinin  bir
ilgesidir, Ticenin dofusunda Konak, dodu
ve gilneyinde Karabaglar, babtsinda
Narhdere igeleri, kuzeyinde Izmir Kirfezi
bulunmaktadir, Izmir merkeze 8 kilometre
uzakhktadir. lige merkezinin  yayihm
alamnin denizden uzakhé 20 ila BO metre
arasinda dedismektedir, ligenin
havaalanina uzakhd ise 18 klometradir.
Balgova, anakent sinrlan icerisinde yer
alir. Iige denize yakin yani kuzey tarafa
kurulmustur, Glney tarafi ise orman ve
daflarle kapidir, Yizdiclmd 16 km2 olup
nufus yoduniugu 3.229'dur. Konak licesine
badlyken 3 Haziran 1992 tarihil 3806 sayih
kanunla ilce olmustur. Balcova Termal
Tesisler, Dokuz Eylil Universitesi Tip
Fakiltesi, izmir Ekonomi Universites) ve
Tlrkiye'nin ikinci bilylik teleferigi olan
Balgova Teleferi§i bu ilcenin  sirrlar

| igerisinde yer almaktadr.
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Tklimi: Akdeniz iklimi hilkiim siirer. Yazlan kurak ve sicak laglari ik ve yadish geger. Temmuz-agustos
aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir.

Cografya:

Balgova'min ylzbiclimd 16 km2'dir.[2] Iigenin 6 km dodal sahil seridl bulunmakta, aynca bir adet baraj
goll (Cengiz Saran Barajl) ve 5 adet dere (Yahya Deresi, Sanpinar Deresi, Hao Ahmet Deresi, Malla
Kuyu Deresi ve Ihca Deresi) meveuttur. Incralt disinda iloenin kuzey kismmda ormaniar ve seracilik
vardir. Orta taraflar yerlegim yeri olarak sacilmistir. Glney taraf daBlik oldufju bos birakilmistir, Dagin
eteklerinde ise ormanlik alan vardir. Bazen kisin sofuk cldufiunda cok az kar yadan Izmir'in bu tepesinde
kar gorebilirsiniz. Bu ligede Akdeniz ikiimi gdriimektedir. Yazlan sicak ve kurak kislan ik ve vadish
gecer. Ilicede hikim sdren Akdeniz ikim sartlanna ve toprak dzelliklerine badh olarak farkh bitki
topluluklan yer almaktadir. Iklim sartlarina gére olusan ve dodal ortamda denge halinde olan bitki
topluluklan asil Akdeniz bitki topluluklanindan olugmaktadir. Balgova ve gevresindeki toprak olusumunda
cografi-jeomorfolojl ana materyal dzellikler ve zamana badl clarak fiziksel ve kimyasal dzellikier, cok
degisik olan farkll toprak gruplanm meydana getirmistir, Bunlar, Zonal ve Azonal toprak gruplarindan
olusmaktadir. Zonal topraklar "Kirmizi Akdeniz Topraklar” Akdeniz iklim sartiannin etkisi ile olusmus bu
toprada Teleferik Dadinin eteklerinde rastlanmaktadir. Bu toprak verimlilik yéininden orta ve kireg
yininden oldukca fakirdir. Azanol toprakiar (Allvyal toprakiar) bu toprak cesidi Balcova yerlesim
merkezi ile ki arasinda dar bir serit halinde uzanan ovada yaygindir, Kumilu, milli ve killi binyededir,
Ayrica ova yuzeyi ile glneyde ylkselen daghk kesim arasindaki etekierde Kolivyal topraklar gelismistir,
Gatalkaya'mn kuzey yamaclaninda maki, Teke Dadinin yamaglarinda ise goguniukla kisa boylu calilardan
olusan garig tirlerl stabil duruma gegmistir,

Niifusu:

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) ackladit 2020 yili rakamianna gisre Balcova niifusu 78.804%0r.
Bu niifus, 38.607 erkek ve 40.197 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak %48,99 erkek, 951,01
kadmindr.

Egitim:

Iicede, 9 ikégretim okuki, 6 orta Giretim kurumu bulunmakta; 8236 ddrencinin editim gordigl bu
okullarda 406 édretmen garev yapmaktadir. fzmir Ekonomi Universitesi ve Dokuz Eylil Universitesi Tip
Faklites! kce sinirlan igerisinde yer almaktadir.

Saghk:
Dokuz Eylil Universitesi Tip Fakiiitesi Hastanesl ilcede yer almaktadir. Dier sadjlic hizmetleri; tic sadlik
ocad, bir sadhkevi ve Narhdere 112 Acil Komuta merkezi tarafindan sadlanmaktadir.

Ulasim:

Balgova ilgesinde Ugkuyular Vapur [skelesi ile deniz ulagimi sadlanirken karayolu badlantian agsindan
da ilce Gnemli bir noktada yer almaktadir, izmir Cevre Yolu ile ulasim olanadl vardir, Ayrica bu =02
yolu sayesinde Balcova'dan Adnan Menderes Havalimanina 15 dakikada ulasilabilmektedir, izmir-
Cesme Otoyolu da ilgeden gegmektedir, tzmir metrosunun M1 hattinin Balcova'ya uzatilmasi icin insaat
calismalan devam etmektedir. figede Gic Bisim istasyonu bulunmaktadir.

Ekonomi:
ligenin Ata Caddesi ve Mithatpasa Caddeleri ticari agidan biiyiik Gneme sahiptirier. Ata Caddesi iizerinde

birgok diikkén, madazalar ve bankalar yer almaktadir. Mithatpaga Caddes! Ozerinde ise birgok Aligverig
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merkezi yer almaktadr. Kipa AVM, Agora AVM, Palmiye AVM, Czdilek AVM, Ege Park Balgova, Asmacat
AVM, Balpa AVM, Selway Novada Outlet AVM gibi aligveris merkezlerinin agimas: ile iige énemli bir
cazibe merkezi haline gelmigtir. ligenin ve 1zmirin tek marinasi olan Levent Marina gerek sosyal tesisleri
gerekse bllnyesinde tekne alim-satimlarinin yapildith Yatmarket ile bélgeye tnemli bir ticarl hareket
satilarmnakiadir.

Turizm:

Tige, ig turizm ve des turizm faalivetleri sirdiriimektedir. Balcova'nin dodal cekiciliklerinin temelinde,
lige merkezinin hemen giineyinde 500 m.‘ye yaklasan bir yilkselti alani, onun dniinde edimi kiyrya dodru
yavas yavas azalan bir etek ovasi ve deniz kyisinin varldli yatmaktadie. Bu Gcld morfolojik yapay
ormanlar, ve termal sular tamamlamaktadsr. Balgova ilge merkezinin yaslandigi Dede Dag), basta Ihca
Deresi olmak (zere, diger derelerle yanlmis, bilyik kisrmi ormanlaria kaph bir rSfleye sahiptir. Aynca
Agamemnon kaplicalan ilgeye Gnemll derece yabano (Gzellikle Iskandinav) turist gekmistir, ligede 3
adet 5 yildizh otel (Kava Otel, Wyndham ve Ramada Encore) ve bir adet termal otel bulunmaktadir.

8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI

ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederlemeye konu tasinmaz; Izmir ili, Balgova ligesi, Inciralh Mahallesi, 1554 ada, 1 parselde kayith
arsa vasifl tasinmazdir, Degerlemeye konu tagnmaza ulasim igin Fahrettin Altay Meydan‘indan
baslayarak Mithatpasa Caddesi iizerinden Balcova istikametinde yaklask 4 km ilerfenir. Sonrasinda
solda bulunan tali yola sapilir. Yakiagk 450 m yol takip edilir ve séz konusu taginmaza ulasihr,
Taginmazin yakin gevresinde kendisiyle benzer nitelkte termal turizm alanfan ile kuzeyinde Balcova
Termal Otel bulunmaktadir. Tasinmaz cevresinde, genellikle 2 kath ticari veya konut nitelikli
yapilasmalar bulunmakta olup yapilasma oram yaklasik %50 seviyesindedir.
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9, TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektirl Verileri:
Ingaat Maliyet Endeksi
Nisan 2019

[2015=100]

Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir énceki aya gire %1,60, bir 8nceki yilin ayni
ayina gore %26,41 artt. Bir Gnceki ava gore malzeme endeksi %2, 14, iscilik endeksi %0,41 arth.
Ayrica bir dneeki yilin ayni ayina gire malzeme endeksi 926,52, iscilik endeksi 926,15 arth.

Tablo: Ingaat maliyet endeksi, yillik dedisim orans, Nisan 2019
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[2015=100]

Bina Ingaat maliyet endeksi, bir tnoeki aya giire %1,39, bir Gnoeki yilin aymi ayina gire %26,59 artt.
Bir Gnceki aya gdre malzeme endeksi %1,94, iscilik endeksi %0,23 arttl. Aynca bir &nceki yilin ayn
ayina gbre makzeme endeksi %26,75, isgilik endeksi %26,23 arth.

Tablo: Bina insaah maliyet endeksi, yillik defjisim orani, Nisan 2019
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir neekd aya gre %2,28, bir dnceki yilin ayn ayina gére
%:25,80 arth, Bir 8nceki aya gire malzeme endeksl %2, 75, iscilik endeksi %1,12 artt. Ayrica bir Gnceki
yilin ayni ayna gire malzeme endeksi 925,79, isgilik endeksi %25 86 artt.

Bina digl yapilar icin ingaat maliyet endeksi, yillik dedjisim oram, Nisan 2019

[2015=100]
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insaat maliyet endeksi ve degisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
Blironcels  Bironcekiyikn
ayapgire ayniaying ghre
Sehidrier Maliyetgrubu  Endeks  dadigim (%) defisim{t)
ingaat Toplam 192,27 1,80 26,41
Malzeme 187 58 214 26.52
s itk 203,53 041 26,15
Eina ingaati Topiam 191,42 129 6,59
Kalzeme 186,18 1,94 26.75
iscilik 203,66 023 26,23
EBina dig: _ Toplam 195,11 2,18 5,80
yaplanningaab  pyoramg 197 09 275 2579
15k 205.07 112 25,86
_—_——_......—a—————————
Ingaat Tsgicii Girdi Endeksler
I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
insaat Sektériinde istihdam

sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektéirleri toplaminda takvim etkilerinden armdiriimis istibdam endeksi,
2019 yi 1. ceyreginde bir Snceki yilin aym geyredine gore %8,6 azaldi. Alt sektérler incelendifinde,
endeks; sanayi sektdrinde %4 4, Insaat sektirlinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektirlerinde ise %6,9

azaldi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis istihdam endeksi ise bir 6nceki ceyrede gére %2,1 azaldr,
Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektfiriinde %1,6, insaat sektériinde 910,0 ve ticaret-
hizmet sektiirlerinde %0, 7 azald:.

insaat Sektériinde Calisma Saati

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektbrieri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis cahsilan saat
endeksi, 2019 yih 1. geyredinde bir Gncekl yilin aymi ceyrediine giire %9,9 azaldi, Alt sektirler
Incelendidinde, endeks; sanayi sekt@rinde 95,8, insaat sektdriinde %294 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %7,6 azaldi, Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis calisian saat endeksi ise bir
Gneeki ceyrede gore %2,2 azaldi. Alt sektérler incelendifiinde, endeks sanayi sektériinde %1,0, insaat
sektbriinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %1,1 azald:.

Ingaat Sektériinde Briit Ucret
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplamnda takvim etkilerinden anndiniimig brit dcret-maas
endeksi, 2019 wili I. ceyredinde bir Snceki yiln ayni ceyredine giire %14,6 arth. Alt sektdrler
incelendidinde, endeks; sanayi sektorinde %17,1 arth, insaat sekitirtinde %5, 2 azald: ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %16,3 artt, Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis briit iicret-maas endeksi ise hir
Onceki ceyrede gdre %6,0 artti. Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektéiriinde 95,9, ingaat
sektorinde %1,9 ve ticaret hizmet salttirlerinde 96,7 artt.

Takvim etkisinden arindinimis isgiicii girdi endekslerl, 2016-2019
[2015= IH]

Erndieks
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden anndiniimis saatfik isgiicl
maliyeti endeksi, 2019 il I. ceyredinde bir Snceki yilin ayni ceyredine giire %27,1 artt. Alt sektBrler
incelendiginde, endeks; sanayi sektirlnde %24,3, ingaat sektBriinde %349 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %25,5 artt.
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig saatlik isgiicl maliyeti endeksi ise bir &nceki ceyrede gtire
%8,1 arth. Alt sekidrler incelendifinde, endeks; sanayi sektbriinde %66,5, insaat sektBrinde %1 34 ve
ticaret-hizmet selktérlerinde %7,8 arth.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrler toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatiik kazanc
endeksi, 2019 yih I. ceyredinde bir Gnceki yiln ayni ceyredine gore %627,2 artti. Alt sektirler
incelendifinde, endeks; sanayl sektiriinde %24,3, insaat sekitirinde %34,3 ve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %25,8 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatiik kazang endeksi ise bir tnceki ceyrede gire 98,4
artty. Alt sektdrler incelendifiinde, endeks; sanayi sekttrlinde 97,0, ingaat sekttiriinde %614,0 ve ticarst
hizmet sektbrierinde %7,9 arth.

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang disi
iggiicd maliyeti endeksi, 2019 yih 1. ceyredinde bir Gnoeki yilin ayni ¢eyredine gdre %26,5 artt, Alt
sextorler incelendidinde, endeks; sanayi sektdriinde %24,5, insaat sekttrinde %638,0 ve ticarat-hizmet
sektorierinde %24,1 arth.

Mewvsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang disi isgiicli maliyeti endeksi ise bir Snceki
ceyrege giire %6,7 arth. Alt sektérler incelendifiinde, endeks; sanayi sektérinde %43, insaat
sektirinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %7,2 arth.

Takvim etkisinden anndinlmis isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
[2015=100]
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| 1sglicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

[2015=100
Takowim etkilerindgn Mewsem ve fakyim
Anndirtranmis anndindmes shxilerinden amidinlmg

Yilik Cayreklik
Ghsterge Encieks Endeks defisim )  Endess dagism %)
labhdam LT L[] HE 506 5]
Caliatan saal 93 6 g2 7 495 5.1 22
Bna bierel-maag 75,2 176.3 1B 1751 b.0
Saat i sgicd mallyedi 188 8 140 & 271 184 5 81
Saatlic kazang 188 3 18001 2 1641 LR
Saatlik kazang digi isghol matkyeti 198 1935 26 5 e T BT

Cire Endeksleri
Nisan, 2019

Sanayl, Insaat, ticaret ve hizmet sektérieri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis ciro endeksi,
2019 yili Nisan ayinda bir Gnoeki yilin ayni ayina gére %14,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindrimig toplam ciro endeksi ise bir &nceki aya gore %0,7 azald),

Takvim etkilerinden arindinimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
[2015=100]
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
(Ga}
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o

Takvim etkilerinden anndirilmis sanayi ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir &nceki yilin aymi ayina
gﬁre4%22,3 arttl. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi ise hir 8nceki aya gore
%1; al'tth

Tekvim etkilerinden anndinimig insaat diro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina
glire %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi ise bir Gnceki aya gire
11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinimis ticaret ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %l 2 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimes ticaret ciro endeksi ise bir Snceki aya gore
%0,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinimes hizmet ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gbre %239 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimss hizmet ciro endeksi ise bir Snceki aya gare
%0,6 arth.

Ciro endeksleri ve defjisim oranlari, Nisan, 2019

[2015=100]
_———mm——

Tokwm etilenngen Hewsim ve faivim
Aradirdmiam ig anndifimis atligringen animdiniimis

il Atk

degiyim d e figim

Sk tariar Endeky  Enssks Ll Endeks %]

Toplm cire 186,3 183,0 14,8 1928 40,7

San sy 2115 2087 2.3 206.% 1,4

legaat 14,2 137 4,6 I8E.7 118

Thea mt 1781 1783 122 1581.E -a.7

Hizmal 1838 181.8 235 200,10 B8
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Yape Izin Istatistikleri
Ocak-Mart 2019

Yapi Ruhsaty;
Belediyeler mrafindan verilen yapl ruhsatlannin 2019 yilinin ilk Ug ayinda bir Snceki yila ghire bina sayis
%4, 5, ylztloimi %37,7, deferi %19,8, daire sayis %045,9 azaldi. Yapi ruhsat verilen binalarin 2019
yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapdann toplam yizdlgimi 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m2'si konut, 7,6 milyon m2'si konut
digt ve 3.5 milyon m2'si ise ortak kullarum alani olarak gergeldest. Kullanma amacina giire 11,5 milyon
m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
ile kamu edlence, editim, hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahiplidine gire zel sektir
14,3 milyon m2 ile en bilyilik paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile devlet sektérl ve 514 bin m2 ile
yap: kooperatifleri izledi. Daire sayisima géire ise, toplam 75 bin 183 dalrenin 66 bin 223'0 6zel sektdr,
7 bin 902's| devlet sekitril ve bin 587 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam yizélgimine giire 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. Istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya illeri izledi. Yiizdligiimi en disiik olan iller sirasiyla
Iddir, Karabiik ve Ardahan oldu.
Daire saylanna gbre Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en yilksek paya sahip oldu, Istanbul'u 4 bin 375
adet ile Lzmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izledi. Daire saym en az olan iller sirasi ile Ardahan,
Karabilk ve Bayburt oldu.

Yap ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019

Bir &ncaki vilim ik i..l_:
nyina gone degisim
il arane | B

Ghstergeler 2018 20187 b 2010 2018
Bira s&yis 13 574 23 B2E 28 534 42,5 201
YuzBlgumm (m*) 196553 T81 3 ETE ETQ 48 BEI 224 1.7 3232
DeferiTLi ek 703 213 35 GBE 341 208 a7 B2 03 13T =184 <105
Daire sayis TE 183 T 056 23 e -45.5 413
F1 gy 2m Etabeticias 2077 va Z0TE pimn on e weas L L

Yapi Kullanma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 yilimin ilk Og aynda bir Gneeki yila
gbre bina sayis %10, yizolglmi %29,4, dejeri %66,7, daire sayis %21,1 arttl. Yap kullanma izin
belgesi verilen binalanin 2019 yil Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam yizélcGml 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullamm alar clarak gergeklesti, Kullanma amacina gire 38,4 milyon m2 e en yilksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 lle toptan ve perakende ticaret binalan
izledi, Yap sahiplifine gire dzel sektir 43,4 milyon m2 ile en blylk paya sahip okdu. Bunu 7 milyon
mi lle deviet sektiri ve 1,2 milyon m2 ile yap kooperatifleri iziedi.

Daire sayisina gire ise toplam 245 bin B19 dairenin 219 bin 756'si tzel sektiir, 21 bin 182'si deviet
sektdrll ve 4 bin BB1'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilann toplam ylzélgimine ghre 12,3
milyon md ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon ma2
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lle Tzmir izledi, Yizolglimil en dustk ofan iller sirasyla Tuncel, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarna
gire, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yilksak paya sahip oldu. istanbul'u 19 bin 354 adet fle Ankara
v 11 bin 457 adet ile Tzmir illeri izledi. Daire sapsi en az olan iller sirasi lle Tunceli, Batman ve Ardahan
oldu.
Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
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Binasayisi 11 28 287 a7 ey 1%E %4
Vizolgumy ime 51800 351 ¥ 2T paY 38 710035 294 0.8
Deger (TL) B3 378 OTE &M BOIT 443 13 40833 126560 6a7 231
Ruiresayis 245 18 20 8 156 235 211 38
(7 Wm0 mtalsicer 2077 ve 2018 plan varien moze edimat

Konut Satis Tstatistikleri

Mayis 2019

Konut Satislary;

Tirkiye genelinde konut satiglan 2019 Mays ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina gisre %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu. Konut larnda, Istanbul 15 895 konut satig ve %:19,3 ile en yitksek paya
sahip oldu. Satig sayilarma gare Istanbul'y, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
sabig ve %6, pay ile Antalya izledi. Konut sabs sayisinin dilsik oldudu ilier srasivla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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ipotekli Konut Satislan;

Tirkiye genelinde jpctekli konut satglar bir 8nceki yiin aym ayina gtre %85,8 oraninda azalig
gdstererek 5 231 oldu. Toplam konut sabislan icinde ipotekii satislann pay: %6,4 olarak gergeklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 1 163 konut sabim ve %322,2 pay ile itk siray akdi. Toplam konut satislan
igerisinde ipotekli satig payinin en yiksek oldufu il %19 ile Eskigehir oldu,
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Diger Sati Tiirleri Ile Gerceklesen Satislar;

Dider konut satislan Tlrkive genelinde bir Snceki yilin aymi ayina géire %7 oraninda azalarak 77 021
aldu. Dider konut sabislannda Istanbul 14 732 konut satig ve %19,1 pay fle ik siraya yerlest,
| Istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger satislann pay) 9%92,7 oldu. Ankara 7 658 dider konut
| satigi fle ikingd sirada yer aldi. Ankara'yr 4 829 konut satisi ile Antalya zledl. Diger konut satisinin en az
oldugu il 4 konut ile Ardahan oldu.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiz - GELIR ETKiSI

Makroekonomik bir dedisken olarak ele ald@miz faiz kisaca, 'paranin maliyeti veya kirasi olarak
adlandinlabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve i¢ ekonomik sartlar ile enflasyon, beklantiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazias clanlardan elde ettikler Gdiing para
olma &zellidi tagididindan hem yatmmalar hem de tiketicler agsindan Snemli bir dediskendir,
Turkiye'de gayrimenkul sektérlinln ‘belli standartlarda bannma’ girevi disinda ‘yatinm arac’ olma
Gzelligi de sirmektedir. Belll bir vadede konut yatinmsni daha kolay hale getiren en Gnemii dig kaynakta
banka kredileri ve buniann faiz oranlandir. TUm sektirler Gzerinde oldudu kadar hatta daha fazia
oranda talep yonll degigiklikle insaat firmalaninin kaynak maliyetierini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan ‘faiz' degiskeni sateclar ve buna badlimi tim parametreler icin kritik Gneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan dnemii diglide talep bilyiimes sadlamis ve isletme maliyetleri
agsindan azaltc bir etk yaratmistir.

Konut kredileri faiz oramindaki dedisim hane halkenin konut satin alma talebini belifemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diisiis hane halkinin konut satn alma talebini ararmaktadis,
Konut kredileri falz oram ile kenut sahiphgi biyme hiz ve konut sabig sayilarimin arasinda pozitlf yonil
bir figki bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut sanslarimi anlamh bir desecade
artirmaktadir, Tlrkiye'de gerek reel gerek nominal faizierin oldukga hizl distigi 2002-2013 Mayis
doneminin ardindan Fed’in agkiamalar ve g ekonomik risk algisinin artmasina paradel hizh bir yikselis
trendl yaganmistir. Bu streg kredi faizleri ve difer tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmugtur, 2014 basinda gariilen diiviz akislan ve artan dier risk algilan yiiriinden TCMB nin diviz ve
faiz piyasasina midahalesi lle faiz oranlarnda yiikselis devam etmistir, Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerilerme 2015 ilk varisina kadar yasanmigtir, 2016
yilt baslaninda biiylimeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye cahgimistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jecpolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primierinde istenilen hedefe
ulasiimamigtir. Bu gelismelere ragmen 2016 yili bliylime orani ve genel ekonomik sartlar bakimindan

| kst gecmemistir.
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2017 yilmin flk yansinda, finansal sistemi destekleyici makro intiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir

ve tegvikier! sayesinde, kredi bilylimesindeki canlanma devam etristir. Finansal istikrar agrandan dnem
arz eden ve kredi biylimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple ikskisini dzetleyen bir gisterge olan
net kredi kullariminin GSYH'ye orani, yilin ikind ceyredinde de artis kaydederek ylzde 8,7 seviyesine
ylkselmigtir. 2017 sonu itibariyla oran bu civadarda seyretmektedir, Tiim bu gelismelerin
toplulagtinlmig bir glstergesi niteliginde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 will genelinde,
finansal kosullann iktisadi faaliyetteki canlanmayr sirh dizeyde de olsa destekledigine isarst
etmekiedir,
Konut kredileri Szelinde faiz oranlanna baktifimizda ise 2016 yili Ikinci ceyredinden itibaren yasanan
gerfieme egilimi Mart 2017'den sonra yerini yiikselise birakmistir, Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani Ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 lglncl
ceyredinde ise bankalar tarafindan salanan 120 ayhk konut kredi oranian ayhk olarak %0,99 lle %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectiffimiz bir énceki geyrek déneme gére yukselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 dneminde konut faizleri en yuksek dederini almistr,

Konut Kredisi Falz Oranlan
{Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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I Kepmak: TCME ve GYODER

Kredi talebl makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukca etkilenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyag kredileri ile kred| karti ile yapilan harcamalarda kendini gostermektedir,
Jubat 2018'de agklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gtire konut kredileri tutan 192
Milyar TL, intiyag kredileri tutan 199 Milyar TL've gikarken bireysel kredi kartlan kredl rakam ise 91
Milyar TL'ye qikmistir. 2017 wisonu itibarya Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki pay %39
olurken ihtiyac kredilerinde bu oran %41%e ulasmistir. Kredi kartlarnin payl ise %19 olarak
gergeklesmistir, Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak sirebilir,
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Bireysel Kredilerin Degigimi (2010 - 2017)
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Krediler ait dider &nemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal dedjisimidiv. Ceyrek dénemler
itibariyla miktarlara baktsimizda 2016 yil son ceyredinde gerek kampanyalar gerskse ekonomiye sahip
okma gldisliyle tiketiclerin clumly davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
arurmigtir. 2017 yib boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiketicilerin yiikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle gireceli bir dilsiis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan
(Bin TL/Adet)
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Bagiik altinda vapwan degeriendirmeler, grafik ve tabio analizien Emiak Konut GYO A5, Mays 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yaywnmdan derfenmisti,
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11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

11.1.Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler:

2008 yihnda ABD'de mortgage krizi olarak baglayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
diinyayl saran ekonomik krizin etkileri iilkemizde de tim sekttrierde yodun olmamakla birdikte
hissedilmigtir. 2008 yinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sekttrinde taleplerde gok hizl
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz ybnde etkilenmesine neden olmustur,
Krizin etkisiyle bankalann kredl faizlerini arbrmalan neticesinde malivetler arthf icin
yatinmalann/vatandaslann yeni talepleri de ertelemelerine yol agmistr. Cok yodun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatinmlannin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektéirde talebin cok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazia oldudu gériimistir. Ayri sekilde gayrimenkuiiin konut
digindaki dider birlesenierine de yansryan bir slireg olusmustur. 2009 yili sondarina dogru biraz toparianic
gibi gdriinen taginmaz ve sanayi sektorl Glkenin blylime hizina paralel sekilde biylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip yatinm arac olarak dedjierlenmistir. Bu slirecte banka kredi faiz oranlanmin
cazibesl ve konut finansmaninin Szellikle orta derece gelir grubu tarafindan yoJun kullarimemin artmasi
ile 2010 yih ile 2015 yillan arasindak sirecte gayrimenkul piyasas: gincel duruma kadarkl en pariak
dénemini yagadiy goriimistdr. 2016 yihmin son yansinda yasanan olumsuziuklar, terbr olaylan ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolayr (lkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektirde oldudu
gibi gayrimenkul sektdriinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektordeki durgunluk, 2017 yiinda da devam ederek, gerilemeye velveya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 wihna bakidjinda ise faiz oranlannin asadi cekilmesiyle hareketenen gayrimenkul
sektéril, yilin son geyrefinde kurda meydana gelen ani artiy nedeni ile tekrar eski haline donmiistir.
2018 wili 2.yansini kapsayan donemde Tlrkive genelinde yasanan segm sonrasi dénem, diviz
kurlarmin hizh yiikselisi ve sonradan durafianlasmasi, gayrimenkul sektiriindn gecmis yillardan gelen
duragan yamsi sektdr acisindan boigesel farkhhkiar gisteren kangik bir donemi isaret etmektedir,
Sektir haldinda genel veri yayinlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksler)
incelendidinde gegen yila gdre Tirkiye genelinde konut satiglannin %5 ile 10 orarunda artis gbsterdidgi
Odreniimistir. Ancak artis beklenen dilzeyde cimayip gayrimenkuliin diger cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi olmaditi dedierlendiriimistir. Bu dénemde Yapis itibariyle gayrimenkul
sextord krizden en son gikan sekbdr oldudu icin ekonomik iyilesmenin ve gliven ortaminin sadlanmasina
kadar bu edllim aynen devam edecektir.

11.2.Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérler:

Degerleme isleminl olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

|

Dederleme konusu 1554 ada 1 parsel, 10.847,20 m? yilz8igUmil "Arsa” nitelikiidir. Tasinmazin bat,
kuzey ve glney yind kadastral yola cepheli olup difier dodu yéni komsu parseller ile cevrill durumdadr.,
Taginmazin kadastral yol cephe uzuniudu glineyde (Ahmet Pristina Sokak) yaklasik 132 metre, kuzeyde
(kadastral yol agimamistir.) yaklasik 130 metre, babda (kadastral yol agimamistir.) yaklasik 70 metre
olup parsel derinligi yaklagik 79 metre civanndadir. Parsel diz bir topografik yapva sahip olup
geometrik olarak dikddrtgene benzer yapidadir. Parselin sinirlan mahallinde isareth dedildir, Parsel
Uzerinde ekonomik dederi olmayan veya ok diislik olan yapilar meveuttur, Tasinmazin arsa vasfinn
degerinde dncelikli olmasi ve Uzerindeki basit yapilann ekonomik dedjerinin az olmas ve yapiarin
gérilememesi gibi nedenler dikkate alinarak yapilar defjerlemede dikkate alinmamistir.

11.4.Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri:

Dederleme caligmasi, dederleme konusu vardiklarda miilkiyetle veya yasal tammlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama olmadilji, bu tir bir sorun varsa dahl bu
sorunlann gbzilecedi varsayim ile yapimstr. Bu nedenle defjerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemier g&z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapimstir,

» Milkiyetin sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldufu,

+ Misteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dodru ve givenili
oldudu,

» Konu calisma kapsaminda gizlenmig herhangi bir durum ve bilgi olmadid,

# Raporda aksi belirtimedikce milk Gzerindeki uygulamalann tiim yasa ve yénetmeliklere, imar
planianna, yasal ve teknik kasitlamalara uygun oldugu,

* Gerekli tdm ruhsat, iskan belgesi, izinler, difler yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya zel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deder takdirinin dayandinldiéi kuBarimiar icin abndig) ve

yenilenebilecedjl,
* Raporda aksi belirtimedikce ve varsa arazi (zerindeki yapilandirmalanin parsel simirlan iginde
kaldidi ve herhangi bir tecaviiziin olmadsdi,

= Mkl daha degerli veya daha 2z degerli kilabilecek, miilkin zemin altirun veya yapilarin sakl
veya ghrinir olmayan sartlan Icermedigi,

# Wergi, borg vb. sorununun bulunmadid), varsayimistr.
» Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedikce miilkiin tapusu pazarlanabilir ve

gegerli oldugu,
» Segilen kargilagtinlabilir Srneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Gzeliiklere
sahip oldudu,
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# Seglien kargilagtinlabilir dmeklere alt verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapimasinda, gunimiz
sosyo-ekonomik kosullanmin gegerdi oldudu,

= Ddviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldudu kabul edilmistir.

= Rapor icinde aksi belirtiimedigi stirece miilkiin iginde veya cevresinde herhangi bir tehllkel,
cevreye zararh madde mevcudiveti veya gayrimenkuiiin cevreye olumsuz bir etkisl olmadit
varsaylarak dederleme calismast yapimisgtir.
Degerleme uzmani bu gibl maddeleri meydana ckartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin
icinde depolanan veya miikteki binalann parcas: durumundaki tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
miilkiin dederini etkileyebilir. Depremseliik incelermesi (laboratuvar ortaminda) rapor Incelemesi ds
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.

11.5.Kullamian Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilme
Nedenleri:

Dederemeler, bir varhdin Pazar Dederi veya Pazar Defjeri disndaki esaslara gare yapilir. Pazar, fiyat,
mallyet ve deder kavramlar, tim degderlemelerin temelinde yer almaktadr. Bu kavramlar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan defierlemelerle iliskilidir. Daderlems
Uzmanlannin calismalan agsindan esdefjer bir Gneme sahip olan bir diler unsursa, defierleme
sonuglanmin anlagihr bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglann nasil elde edididinin anlagimasidir,

Pazar ve Pazar Digi Esash Deder

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal lle Higkili dart etkenin birbirleriyle olan
tliskisine gdre olusturulur ve strdlrilr. Bu faktdrler, fayda, kitlik, istek ve satin aima giiciidr.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dirt defer etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadwr. Bir mal veya hizmetin arzi, saliladidi fayda ve istenir iliinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevoudiyet] de kithdi ve olas: tilketicllerin satin alma giiclindn limitler tarafindan sirlanir.,
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safjladiji fayda ile
olusmakta ve kithdy ve istenilir liginden etidlenmekte ve satin alma giicl Gzerindeki lmitler nedeniyle
de sinrlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithdr veya sinirli
| meveudiveli genelde arziz Agii faktirler olarak gz tniinde bulundurulur. Mal veya hizmete ynelik
istedl yansitan ve mal icin Sdenebilecek miktan tamimiayan tilketid tercihleri ve satin alma glicl ise
genelde faleple figif faktdrier olarak gbz dniinde bulundurulur,

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas: aracilifiyla alicilar ve saticilar
arasinda alm satminin yapildi§i bir ortamdir. Pazar kavram, ahiolar ile saticdann herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetierini gergeklestirebilmelarini ifade etmektedir,

Arz ve talep itkesi, bir mahn, hizmetin veya emtiamin fiyatinin, malin arz ile ters orantl ve malin
talebiyle dojru crantih olarak dedistifini belirtmektedir,

Millc pazarlarinda arz; isglicll ve Gretim maliyetlerinin sabit kaldith varsayimi altinda, belirli bir dénem
igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar (zerinden sabisa veya kiralamaya cikartilan miilkiyet haklarin
temsil edar,
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Tafep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiketici tercihleri gibi dijer etkenlerin sabit kaldigi |
varsayimi alinda, belirli bir dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fivatiardan beliri tipteki miilidyet
haklan icin talepte bulunmasi olasi alicilar veya kiracilann sayisindan olusmaktadir,

Fiyat, maliyet ve dejer

Fiyat, mal veya hizmetierin fiili olarak detjis tokusu lle lliskiliyken, malivet, mal veya hizmetin Gretim
masraflanini yansitmakta, dedier ise satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin ahcian ve
saticilan tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir,

Fyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iligkin bir kavramdir, Fiyat, bir mal icin istenen,
' teklif edilen veya Gdenen mebladdir. Dedis tokus ilemi gerceklestirildikten sonra ise, Ister aciklansin
ister agikdanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacakbr. Odenen fivat, arz ile talebin
kesigtigi noktay: temnsil eder.

Uretimle iligkili bir kavram olan Matjet, el dedistimme igleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimilanir. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktir.

Deder kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve sabodan tarafindan
sonuclandinimasi muhtemel fivat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet icin ahalsr veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil etmektedir, Bu nedenle,
deger bir gercekiik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal
veya hizmet icin Gdenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir girket veya isletmenin kurulu oldudu bir miilkiin sahipleri, bu milkin yatinmailan, sigortacilan,
krymet takdiri yapanlar veya derecelendimme gbreviileri, tasfiye memurlan veya kayyumian ve
normalin Gstiinde istekli veya Gzel alicilan, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl

dederler atfedebilirler.

| Pazar Degeri Esash Dederlemeler

Pazar Dederi, Pazar Defjeri taniminin gerelderini kargilayan kosullarda dederlemenin yapildid) taribte
(ack) piyasada satisa sunulmus olmas: durumunda, miikiin e dedistirecedi tutann bir temsilidir.
Pazar Deferini tahmin etmek icin bir Dederlerne uzmani ilk olarak en verimli ve en ivi kullarirme veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir, Bu kullanm, bir milkiin mevout kullaniminin devami nitelidinde
olabilecedl gibi bir bagka alternatif kullanim da olabilir, Bu tespitier, pazardaki bulgulardan elde edilir.
Bir milklin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsz istekii bir akciyla istekli bir satici
arasinda herhangl bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgill, basiretii ve iyi niyetii bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde defjerleme
tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Deger], satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu gz dnline
alinmaksizin bir variiin tahmini defjeri olarak anlasimaktadr,

Pazar Dederi, miilkiin nitelidini ve bu milkin piyasada islemn gdrebilecedi kogullan yansitan defjerleme
yaklagimlar ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Deferini tahmin etmek amacyla
en sk uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, Indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklagimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir,

Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilasbrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin sabigini ve ligill pivasa verilerini dikkate ahr
ve karsilastirmaya dayal bir islemie deder takdiri yapar. Genel clarak degerlemesi yapilan bir milk,
agk piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglanyla kargilagtinhir. Istenen fiyatiar ve verile

takiifler de dikkate alinabilir, eme tara w maza itelikte i
Szellikleri, konumuy ve ilgisi U 5] ik deder tes : |
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Proje Gelistirme Yaklasimi
Arsa ve arazl nitellkli yapilarin degerlemelerinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmakta birfikte bu
yonteme ek olarak genellikle gelir getirmeyen veya geliri sirh olan arsa arazl gibl gayrimenkulierin
dederlendiriimesinde kullaniir. Ozeliikle imar durumu ve yapilasma kosullan net olan arsalar gibi by
tarz gayrimenkullerde dederi belirlemek icin kullamilan en uygun yaklasimdir,

Ozellikle arsa deferlemelerinde emsal karsiasbrma yontemine ek olarak dederin sadlamasinin
yapilmasi adina proje gelistirme yontemi kullandmaktadir, Bu ySntem ile imar durumuna ve yapilasma
kogullarina gére parsel (zerinde insa edilebilecek yapi alarina ulagihr, Yapi alanirin toplam insaat
maliyeti bulunur. Tamamlanan yapiin mewvcut piyasa kosullannda ne kadar bir fiyat ile sats
girebilecedi hesaplanir, Benzer millklerin kat karsiid) orani belirlenir. Cok sabit bir oran olmamakla
birlikte genellikle miiteahhit kan (ort.~%20-30) kabul ediimekle birlikte rantin yiksek olan boigelerde
bu oran %507%eri asabilmektedir. Deferleme konusu tasinmaz 3 [8]

11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktirler

SWOT ANALIZ:

[k olarak 1970%rde is yénetiml amaciyla kullanimaya baslanan SWOT analizi, lleriki yillarda farki
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planlama arac olarak ele alinmistir. SWOT, glicli yénler
(Strengths), zayif yinler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerinl iceren bir ksaltmadir.

| Kisaca SWOT analizi, i ve dig durum degerlendirmesini igeren ve ynetim acsindan su anki kenumunu
| ve dniind girebilmede biylk kolaylk sadlayan stratejik bir ytinetim uygulamasidir, Baska bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate aknacak temel biiglierin elde edilmesi igin kullanimaktadir.
Caligma bdlgelerimizdeki gelisim, yapiya ait anerilerin uyguianip uygulanamayacaginin anlagimasi icin
SWOT analizi yapilmastr.

- Talep giren bilgede konumlu almasi, - Denize uzak mesafede olmas,
- Net fmar parseli olmas, - Ao kitlesinin simarh olmas,
- Hisseli miilk olmasi,

- Uzerinde ihtiyati tedbir gerhi olmast,

- Taginmazin kenumlu oldugu bilge talep giren | - Global ekonomik krizin etkilerd,
bir bolge olup biiyiik projeler icin biryiik alanl
arsalann Gnemi mevouttur,
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11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Dederleri:

Konu gayrimenkulin dederlemesinde "Proje Geligtirme Yéntemi™ kullanilmistr. Tasinmazin bulundudu
bblgeye en yakin konumda bulunabllen yeni mesken emsaller bulunmustur. Tasimmazin Emsal orani
0,60 olarak belirtiimistir. Buna giire satilabilir alan gikmalar ve ¢ati kat gibi etkenler dikkate alinarak
7.810 m2 clarak aknmistir. Yapilan proje geligtinme tablosuna gére tasinmazin dederi ~51.500,000-TL

olarak bulunmustur,
PROJE GELISTIRME TABLDSU
1 ap Birim Maliysti | Daire A
i 4.500 TL | Alani | Aded | m2 birm Fiyats

TE10,00

1. 00
Diaire Toplam Deger

115.187_500 TL

Disickgn (Konut » Tic
Alam | Adedi | m2 birem Fiyat
0,00  6.000

Arsa M2 birkmn Fiyat) AT7E, 006701
B Karplids Yorteming Kadi Oran

Miiteshhite maliyat 45.000.000 TL
Miteahhit Galri 57,588, T80 TL
Kar i(Zamar 12 588.750 TL
Karii Orani

Arsa Betm Alnmas | Sumetivie Karild Orani

Arsayl satn alatak proje beded 55,638,875 TL
hiiteahlt ken 18.358.825 TL
Karitk Orani

11.8.Nakit / Gelir Akimlar Analizi:

"Gelir Akamlan Analizi” kullaniamamistr.

Konu gayrimenkulln kira getirisinin olmamasi ve gelir getiremeyen arazi olmasi nedeniyle

11.9.Maliyet Olusumlan Analizi:

Deger tespitinde "Maliyet Olusumiar Analizi” yontemi kullanimarmistir,
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkullin deder tespitinde "Emsal Kargilastirma Analizi” yontemi kullanitmistir,
Taginmazin dederl; 10.847,20 m2 * 4.747,77-Tl/m2 = 51.500.000-TL olarak takdir edilmistir,

11.11.Dejerleme Konusu Tasinmazin Deder Analizi:
‘T::nrm gayrimenkullin dedjerlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” ve "Proje Gelistirme Yontemi”

yontemi kullanmak suretiyle yapiimistir.

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktorier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Talep goren billgede konumlu olmass, * Denize uzak mesafede olmasi,
* Net imar parseli olmas), - nrm kitlesinin sinir olmas:,
* Hisseli mik olmas,
* Uzerinde ihtiyati tedbir serhinin olmasi,

11.13.Emsaller
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Emsal1 _
Konu tasinmaza yakin, Inciralty Mahallesi 1555 ada 1 parselde konumlu, TTA imarh 10,997 m2 alanh

arsamin 712 m2 lik kisri pazarhikli olarak 1.800.000-TL bedel ile satiliktir. Konu tasinmaz konum olarak
- emsale gbre daha iyidir. Tagmmaz imar paftasinda 2 cephesi park ve 3 cephesl yol ile gevrill olmas:
nedeniyle yiksek serefiyelidir,

(2.528-TL/m2 * 1,80 Serefiye = 4.550-TL/m2) Siyo Gayrimenkul: 0 555 880 11 11

Emsal 2

Konu taginmaza yakin konumiu, TTA imarh 2.890 m2 alanh arsa pazarlikli olarak 7.000.000-TL bedel
ile satikkcbr. Taginmaz imar paftasinda 2 cephesi park ve 3 caphesi yol ile cevrili olmasi nedeniyle yiksek
serefiyelidir.

(2.422-TL/m32 * 1,80 Serefiye = 4.360-TL/m2) Vizyon Gayrimenkul: 0 553 909 50 99

Emsal 3:

Konu taginmaza yakin konumiu, TTA imarh 440 m2 ik hissell arsa pazarlikh olarak 1.500,000-TL bedel
lle satilikbr. Taginmaz imar paftasinda 2 cephesi park ve 3 cephes yal ile cevrili olmasi nedeniyle yliksek
gserefiyelidir, (3.409-TL/m2 * 1,40 Serefiye = 4,773-TL/m2) A24 Site Gayrimenkul: 0 505 821 40 23

Emsal 4;

Konu tasinmaza yakin, Inciralti Mahallesi 1554 ada 2 parseide konumiu, TTA imarli 10.997 m2 alank
arsamin 2.350 m2 ik kismi pazarlikh olarak 9.500.000-TL bedel ile satiikbr. Tasmmaz imar paftasinda
2 cephesi park ve 3 cephesi yol ile gevrili olmas nedeniyle yilksek serefivelidic, (4.042-TL/m2 * 1,20
(Serefiye) = 4.850-TL/m2) Sahibinden: 0 530 419 37 49

Emsal 6;

Konu tasinmaan konumiu oldudu bélgede yeni insa edilmis 8 kath binarun 3. katinda konumiu IGks
ozelliklerde 185 m2 beyan edilen 130 m2 coldufju diustntlen dubleks daire 1.600.000-TL bedelle
satiliktir, (12.308-TL/m2) Egenur Emlak: 0 533 344 49 45

Emsal 7:

Konu taginmazin konumiu oldudu bélgede yeni insa edilmis 8 kath binanin 4. katinda konumiu liks
Gzelliklerde 130 m2 beyan edilen 120 m2 olduju disindlen dubleks daire 1.650.000-TL bedelle
satiliktyr, (13.750-TL/m32) Haff Gayrimenkul: 0 505 452 74 03

Emsal 8;
Konu taginmazin konumiu oldudu bilgede yeni insa edilmis 5 kath binanin 1, katinda konumiu liiks
Gzellklerde 140 m2 beyan edilen 110 m2 oldufju disindlen dubleks daire 1.500.000-TL bedelle

satiliktir, (13.636-TL/m2) Turpa Marhdere: 0 543 277 27 85

EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE iLGILI NOTLAR:
Yapilan piyasa araghrmas: sonucunda ekspertize konu taginmazin konumiu cldufu bblgede yer alan

benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmigtir. Yapilan incelemeler sonucunda
taginmazin m2 birim satg dederinin 4.000 - 5.000-TL/m2 araliffinda olabilecedi tespit edimistir,
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11.14.Deprem Risk Bélgesi

1.DERECE[X] 2. DERECE[ | 3.DERECE || 4,DERECE ] 5.DERECE [_|

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira getirmeyen mllk oldudundan kira dederi analizi yapiimamistrr.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu gayrimenkulin tapu kaytannda sati;i engelleyen IHTIYATI TEDBIR SERHL
mevcuttur. Serh kaldinimadan tasinmazin satist mimkiin dediidic. Bu nedenle tasmmazin satis kabikyeti
SATILAMAZ olarak dederlendiriimistir.

11.17.En Yilksek Ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

Degerlemesi yapilan bir taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimedir. Tasinmazin imar durumuna géire
yapilagarak kullanidmasi en etkin ve verimll kullarim seki oldudu kanaati lle dedjerleme yapilmistr.

11.18.Migterek Veya Biliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi:

Dederleme konusu taginmazda miisterek ve bélinmiis kismi bulunmamaktadir.

12,  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

12.1.Farkh Dederleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtinlmas: Ve Bu
Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamas::

| Kanu gayrimenkulin dedierlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Proje Gelistirme Yontemi®

kullamilarak yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazizra emsal nitelikte arsa olarak kullanilan ve

taginmaz yakin cevresinde konumilu olan, gergeklesmis ve sunumdaki sabis fivatiar ve bélgede yiiz yiize

ve telefon lle yapilan gérigmeler ve intemet iizerinden yapilan arastrmalar analiz edilerek tasinmazin

deder tespiti yapiimaya ¢alisimigtir. Ayrica bélgede yeni insa edilmis mesken emsaller] toplanarak proje
eli yapilrmistir,
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12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Neden Ve Gerekgeleri:

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir, |

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda

Goriis:

Parsel lzerinde ekonomik defer! olmayan yapilar bulunmaktadir, Bu yapilara ait beledivede herhangi
bir belge bulunmamaktadir. Yapilar degerlemede dikkate alinmamistr,

12.4.Degerlemesi Yamlan Taginmazin, Taginmaz Projesinin Veya Tasinmaza Badh Hak
Ve Faydalarnin, Gayrimenkul Yatnm Ortakhiklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas: Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadifi Hakkinda Goriis:

Taginmaz zerinde ihtivati tedbir serhi mevcut olup iigili serh ortakhiin giderilmesi fle ilgilidir. Bu corh
satisa engel bir durum olsa da Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdytne alinmasinda Sermaye
Piyasas Mevzuat cergevesinde bir engel teskil etmemektedir,

13.S0NUG

13.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu tasinmaziann defer tespiti calismasinda yukarida sayddimiz tim clumiu ve olumsuz
faktiirler, emsal taginmazlaria mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatian gib tim faktérler dikkate
alinmis ve taginmazin buglinki mevcut halleriyle dedieri hesaplanmistir,

Deferleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlannda satisi engelleyen fHTIYATI TEDBIR SERME
mevcuttur, Serh kaldnimadan taginmazin satisi mdmkiin dedildir. Bu nedenle tasinmazin satis kabiliyet]
SATILAMAZ olarak deferlendirilmistir. Tigili serhin kaldinimas: durumunda tasinmaz satilabilir nitelikte
olacaktr,

|

13.2. Taginmaz 2021 Yih Icin Nihai Deger Takdiri

Dederdeme kenusu taginmazlann pazar defder, emsal karsilastima yaklagiming gore bulunmustur,
Parselin ulagim ve gevre dzellikleri, mevout ekonomik sartlar, satig kabiliyeti gibl tim faktérer dikkate

alnmughir, Bulundufu bélgeye gbre ahi bulup bulamayacadi gibl tdm faktérier géz Gnlinde
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bulundurularak, gayrimenkul deferlemesinde kabul gérmiis olan "Piyasa Dederi Yaklasimi” ve "Proje
Gelistirme Yantemi” analiz edilierek yapimstr, Cevrede yapilan piyasa arastirmalar sonucunda benzer
nitelikli yapilann satglaninin gerceklestigi ve yeterll sayida emsal bilgisine ulagildi gSrilmistir.

Malik iy Payd KOV, RARICSATE DElaR]  [WiH i 0o Db sams oedaml
Diger +49 NMalik TrATE] | EINERD 44 047 045 & STETE5IR &
NASMED BZEL SAGUR HIZMETLER TICARET ANONIM SiReETi | 38795 | gima0 24529514 A0 407 b
TOPLAM DEGER [T 51 500,000 & 500 770, 000 &
TASINMAZIN TOPLAM GUNCEL PiYASA DEGERI;

KDV HARIC 51.500.000-TL ELLIBIRMILYONBESY(ZBIN TURK LIRASI,
6.023.392-5 ALTIMILYONYIRMIUCBINUCYUZDOKSANIKI AMERIKAN DOLARI,
4.947.166-€ DORTMILYONDOKUZYUZKIRKYEDIBINYUZALTMISALTI EURO olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 60.770.000-TL ALTMISMILYONYEDIYUZYETMISBIN TURK LIRASI,
7.107.602-$ YEDIMILYONYOZYEDIBINALTIYUZIKI AMERIKAN DOLARI,
5.837.656-€ BESMILYONSEKIZYUZOTUZYEDIBINALTIYUZELLIALTI EURO olarak takdir edilmistir,

NASMED OZEL HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI (38749 E GUNCEL PIYASA
DEGERI:

KDV HARIC 2.452 951-TL ikimiLyonDORTY(ZELLiIKIBINDOKUZY(IZELLIBIR TORK LIRASI,

286.895-5 IKIYUZSEXSENALTIBINSEXIZYUZDOKSANBES AMERIKAN DOLARI,

235.634-€ IKiyUZOTUZBESBINALTIYUZOTUZDORT EURD olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 2.894.482-TL IKiMILYONSEKiZYUZDOKSANDORTBINDORTYUZSEKSENIK] TlRK LiRASI,
338.536-$ OCYUZOTUZSEKIZBINBESYUZOTUZALTI AMERIKAN DOLARI,
278.048-€ IKIYOZYETMISSEXIZBINKIRKSEKIZ EURO olarak takdir ediimistir,

+Bu rapor inceleme yapildhp tarihteki meveut verileri yansitmaktadhr.
Degerlemede + % 15 vamima payn mevcuttur,
+11.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= 8,55-TL, 1 Euro = 10,41-TL

Not: Hisselere digen degerier Sayfa 41'de verilmistir.
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HISSELERE {HEHH tﬂém‘m&_ﬂm
Malik Pay Payda | Degerm]
OSSN TEXIN a 1 %
HiNDIVE 45757 | 1235680 | 7063716k
BEMIYE 3185 | 1238830 | 13164554
ALl IHSAN OTCAN 13581 | 38180 | 163
CEMGHE KA RATOP 15581 | medmmn | sieBITe
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Emsal Kargilastirma Yéntemi

Bu yontemde balgede tespit edilen benzer dzellikler gésteren ve satisa sunulmus ve/veya satilmis tarla
emsalleri tespit edilerek, tasinmazin emsal tasinmazlara gire olumlu-olumsuz Gzellideri dikkate alinmis
ve buna gare olugan birim dederler indirgenmis, pazarik paylan gaz dninde bulundurulmustur.

Taginmazin deferi; 10.847,20 m2 * 4.747,77-TL/m2 = 51.500.000-TL

Emsal kargilagtirma yéntemine gdre taginmazin yasal ve mevcut durum dederinin 51.500.000-TL
olacad: tespit edilmistir.

Proje Gelistirme Ytntemi

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde "Proje Geligtirme Yntemi” kullandmistr, Tasinmazin bulundufju
blgeye en yakin konumda bulunabilen yeni mesken emsalleri bulunmusgtur, Taginmazin Emsal oran
0,60 olarak belirtiimistir. Buna géire satilabilir alan ckmalar ve cati kat gibi etkenier dikkate alinarak
7.B10 m2 clarak alinmistir. Yapilan proje gelistirme tablosuna gire tasinmazin dederi ~51.500.000-TL

olarak bulunmustur,

PROJE GELISTIRME TABLOSL

Arzn M3 Sires. Fival)
K Ramgidgh ¥oriomine Kafiilk Coani

MiEsathie malha) ELTE0 000 T
FiiSanihi ein 9062 500 FL
Eir ¢ Enear 3. 313 54 Ti
Harlik Cram

Arap Sen Alnmas Suralys Kbk Dron

Ay seln ARG projn Bk HURMLUESD TL
Medinimahii kar IR TL
Earfiil Oani

Praje geligtirme yOntemine géire taginmazin arsasinin yasal ve meveut durum dederinin
| 51.500.000-TL olacatj tespit ediimistir,
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13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK
Gayrimenkul Dederleme Uzmani
SPK Li No: 409818

L

i Ergun Dincer

Sorumlu Deferleme Uzmani
mavi
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
14.1.Rapor Fotograflan

1554 ada 1 parsel
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