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YONETIiCE OzETI:

Degerleme Calismasimin Konusu:

Degerleme konusu gayrimenkul, lzmir Iii, Bornova Tigesi, tapu sicilinde Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevki
18.941,00 m? parsel alanh, ZEYTINLIK vasifi 135 ada 32 parseldr.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor icerijinde detaylandinididi Gzere, taginmazin Tapu ve Kadastro Genel MidirGgi (TKGM) Portal
Hizmetleri'nden ahnan gincel tarihii TAKBIS belgesi kaydinda, sabs engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadidi giriilmistilr. Taginmaz iizerinde bulunan takyidat kayitlar 3.2.2. nolu bashkta verilmistir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Bornova Beledivesi Imar Midirligiinden alinan sifahi bilgilere gore defierleme konusu tasinmazin 11000 -
1/5.000 dlcekli imar planlannin bulunmadidy 1/25.000 Blcekli planda : "17.12.2002 oln, 10162 sayih kurul
karartyla 1. dereceden dofal SIT alam olarak belilenen ancak SIT derecesi yeniden irdelenene kadar
uygulamas: durdurulacak alan sinn" dahilinde kaldidh &8renilmistir. Tasinmaz Dodal Ve Afachk karakteri
Korunacak Alanda, SUrdirilebilir ve Kontrolli Kullamm Alaninda kalmaktadir. Tasinmaziar iizerinde yapilasma
lzni bulunmamaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bliglleri:
konu taginmaz zeytinlik vasfinda olup Gzerinde herhangl bir vap bulunmaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerleme konusu 135 ada 32 parsel ZEYTINLIK vasifi olup yasal ve meveut durumda toplam 18.941,00
m2 alana sahiptir. Tagnmaz hisseli miilk olup NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM
SIRKETI (553/18941) hissesine disen arsa alar 553,00 m2'dir,
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Degerleme Cahgmasina Konu Gayrimenkuliin Dederlemesinde Kullanilan Yéntemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazn konumiu oldudu bilgede yapilan saha arastirmasi, resmi kurumlarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile deferlemede kullanilan “Emsal Karsilastirma® yontemi kullanilarak yapian

hesaplamada; tasinmazn TUM HISSELER DAHIL K

TL (YIRMIMILYONTURKLIRAST) olacasi tahmin ve takdir edilmistir.

NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET LIMITED SIRKETT (553/ 13'911]1 hissesine diisen KDV Haric

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkullin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu taginmazin imar kosular, hisseff milk clmas: nedeniyle satis kablliyetierinin Alics Az
olabilecedi diistinliimektedir,
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1. RAPOR BiLGILERT

TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | TALEP TARIHT | 14.04.2021
TICARET ANONIM SIRKET] =
MALEK ADI MASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME 01.06.2031
TICARET ANONIM SIRKETH TARIHE W o
RAPOR NO 20210ZEL-00091 RAPOR TARIHMI | 14,06.2021
RAPORUN 1 ADET TARLA DEGER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORLI HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DE&. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENEN TARTH ve NUMARASI 16.02.2021
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME dederleme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA fLEISKIN ACIKLAMA Sermaye Plyasas
Kurulu ilgili tebliflerine
uygun olarak
hazirlanmistir,

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MaVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Gllnesli Mah. 529 Sok. No:2/A Kona
. BiNi gamp |} 2det tarlanin pazar dederinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
&ﬂ%ﬁﬁs:nm&m: amacyla haarianan dederleme raporu olup defjerleme calismas:
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kistlama getirilmemistir,

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar icin daha tince hazirlannus raporiar

Pirketimiz tarafindan ekspertize konu tasinmaz fgin herhangl bir rapor dizenfenmemisti,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1.Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevkii, 135 Ada 32 Parsel Bornova/[ZMIR
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

2.2.1.Taginmazin Tapu Kayd:

Atazehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D-9 Cigli/IZMIR
E-mail: maviodmavidegerleme.com

Web:

www.mavidegerleme com

Telefon : +90(232) 435 90 60

Faks:

0(232) 435 91 60
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3.2.2.Tapu Takyidat

 Tapu Kadastro Genel MUdirliigd, Takbis Portall Uzerinden 11.06.2021 tarihinde saat; 14:49 itibarlyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gore defierleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlannda asadida
belirtilen takyidatlar mevcuttur,

- Diger (Konusu: Tamami SUrddriliebilir ve Kontrolld Kullanm Alan ) Tarih: 22/09/2017 Say: E.2081180(
Sablon: Diger) (05-10-2017/19844)

-Dider Irtifak Hakki : KROKIDE 31/IRT 122.20 m2 LIK KISIMDA MALIYE HAZINEST LEHINE MECRA
IRTIFAK HAKKI{ Sablon: Diger irtifak Hakki) (24-08-2016/18354)

KEMNAN CAKAR hissesi Uzerinde;

-Kamu Haczi : Bornova Belediye Baskanhfji nin 10/03/2020 tarih 2822 sayih Haclz Yazisi sayill yazilan
ile. Borg : 935.08 TL (Alacakh : Bornova Belediye Baskanh ) (10-03-2020/9211)

KEMAL CAKAR hissesi Gzerinde;

-Kamu Haczi : Bornova Belediye Baskanhdi nin 10/03/2020 tarih 3496 savil Haciz Yazis sayih yazdan
ile. Borg : 476,37 TL (Alacakli : Bomova Belediye Bagkani) ) (10-03-2020/9251)

SEMSETTIN YUCEL hissesi (izerinde;

-HACIZ: 20/04/2006 YEV:5646 BOR. BEL. BSK. 10/04/2006 TAR. 2006/1254 SY. (388,23 YTL)
SEMSETTIN YOCEL HIS. (20-04-2006/5646)

SELAHATTIN TOKTAY hissesi tizerinde;

-HACIZ: 28/06/2000 Y:4151 BORG: 10.655.529.909 TL (BORNCVA 2. ICRA MD, 08/03/2000 TA.
2000/827 TAL. SA. YAZISI) ALACAKL] AKBANK T.A.S. COMDIBI SB. SELAHATTIN TOKTAY VE
SADETTIN TOKTAY HISSELER] UZERINE (28-06-2000/4151)

-Ieral Haciz : 1ZMIR 18.1CRA DAIRESI nin 24/05/2016 tarih 2016/6084 ESAS sayih Haciz Yaze sayil)
yazilari ile 12415.74 TL bedel ile Alacakh : GZSANAL Z(C. VE DAY. TUK. SAN. VE TIC. LTD, 5T1. lehine
haciz islenmistir. (27-05-2016/11823)

-Kamu Haczi : BAYRAKLI BELEDIYEST MALT HIZMETLER MODURLUGD nin 11/12/2018 tarih 8379/28933
E. sayil Haciz Yazisi sayih yazilan ile, Borg : 72811.16 TL (Alacakli : 0 ) (11-12-2018/27862)

-Kamu Haczi ; Bornova Belediye Baskanhii nin 30/04/2020 tarih 17805 sayil Haciz Yazsi sayih yazilar
lle. Borg : 3932942 TL (Alacakli : Bornova Belediye Baskanlifi ) (30-04-2020/11578)

- Kamu Haczl : Bornova Belediye Baskanhdi nin 15/02/2021 tarih 8784 savili Haciz Yazisi sayil yazilan
lle. Borg : 781.62 TL (Alacakh : Bornova Beledive Baskanhdi ) (15-02-2021/4797)

HACIZ: 28/06/2000 Y:4151 BORC: 10.655.529.909 TL (BORNOVA 2. ICRA MD. 08/03/2000 TA.
2000/827 TAL. SA. YAZIST) ALACAKLI AKBANK T.A.S. COMDIBI SB, SELAHATTIN TOKTAY VE SADETTIN
TOKTAY HISSELER] UZERINE (28-06-2000/4151)

-Kamu Haczi : BAYRAKLI BELEDIYEST MALT HIZMETLER MODURLOGE nin 11/12/2018 tarih 8379/28933
E. cayil Haciz Yazisi sayih yazilan ile, Borg : 72811.16 TL (Alacakli : 0 ) (11-12-2018/27862)

-Kamu Haczi : Borova Belediye Baskanidi nin 30/04/2020 tarih 17805 sayill Haciz Yazisi sayih yazilan
ile. Borg : 3932942 TL (Alacakl : Bornova Belediye Baskanhidy ) (30-04-2020/11578)

-Kamu Haczi : Bornova Belediye Baskanhd nin 15/02/2021 tarih 8784 sayil Hadz Yazss sayih yazilan
lle. Borg : 781.62 TL (Alacaki : Bornova Belediye Baskanhd ) (15-02-2021/4797)

HAKKI YIGIN hissesi (izerinde:

- Mirasgilar ve 3, Kigiler Uzerine Konacak Kamu Hacizi: GUZELHISAR VERG! DATREST MUDORLOED rin
27/06/2018 tarih E.41476 sayil Haciz Yazim sayl yazlan ile MURAT YIGIN hissesi (izerine Borc:
11373.25 TL . (Alacakl: GUZELHISAR VERGE DAIREST ) (28-06-2019/15604)

ISMET ERCAN DEVRIMCI hissesi (zerinda;

- HACIZ: 27/04/2006 T. YEV:5973 BORNOVA GEL. MUD, 17/04/2006 T. 2006/1505 SAYILI YAZI ILE
ISMET ERCAN DEVRIMCI HISSESINE BORG:425,70 (27-04-2006/5973)

HALIL YILMAZ hissesi {izerinde;

—

8

Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/IZMIR Telefon : +90{232) 435 90 40
E-mail: mavigmavidegerleme.com Faks: 0232} 435 91 60

Web: www mavidegerleme com




Ymavi

 -Kamu Haczi : ISTANBUL DAVUTPASA VERGI DAIREST MODORLUE( nin 24/05/2019 terih E.443741
sayll Haciz Yazisi sayih yazilan fle. Borc : 143406.31 TL (Alacakh : [STANBUL DAVUTPASA VERGI
DAREST MODURLUGU ) (24-05-2018/13091)

GALIP DURGUT hisses! (zerinde;

-Bomova Belediye Baskanhi nin 10/03/2020 tarih 7340 sayih Haclz Yazisi sayill yazilar ile. Borg : 256.4
TL {Alacakli : Bormova Belediye Bagkankdi ) {10-03-2020/9316)

NURSEN TATLI hisses| Uzerinde;

-Kamu Haczi : Bornova Belediye Baskanhidi nin 12/03/2020 tarih 5696 sayih Haciz Yazisi sayil yazian
ile. Borg : 135.08 TL (Alacakh : Bornova Belediye Baskanh ) (12-03-2020/9554)

-BURHANIYE SULH HUKUK MAHKEMESI nin 18/12/2020 tarih 2020/571 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi sayili karar) ile vesayet altina alinrmghr, (18-12-2020/36122)

OSMAN ONAL, MUSTAFA SOLMAZ, FIKRET SENTURK, EMIN KARACA, AYDIN KARACA, CEVDET KARACA,
VEYSEL KARACA hisseleri Gzerinde miistereken;

-SADETTIN TOKTAY lehine, 22.09.1980 tarih ve 6212 yevmiyeli, 1. deseceden, 5.000-ETL deferinde
ipotek kaydi bulunmaktadir,

3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Hakkinda Biigi

Rapor icerijinde detaylandinldi§) Uzere, tasinmazin, Tapu ve Kadastro Genel Midirigl (TKGM) Portal
Hizmetlerinden alinan glincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda 3.2.2. maddede belirtilen hadz ve ipotek
gerhleri mevcuttur, NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANONIM SIRKETT hissesi (zerinde
herhangi bir haciz ve ipotek serhi bulunmamaktadir.

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

Deferleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmig herhangi bir sdzlesme
bulunmamaktadir, [

4. iIMAR VE RUHSAT DURUMU

Bomnova Belediyesi Imar Midiriliginden alinan sifahi bilgilere géire defierleme konusu taginmazin
1/1000 - 1/5.000 dlcakli imar plantannin bulunmadid 1/25.000 élcekli planda : "17.12.2002 giin, 10162
sayih kurul kararyla 1. dereceden dodal SIT alami olarak belirienen ancak SIT derecesi yeniden
irdelenene kadar uygulamas: durdurulacak alan sinin® dahilinde kaldid) édrenilmistir, Tasnmaz Dodal Ve
Adachk karakteri Korunacak Alanda, Sirdiriilebilir ve Kontrolli Kullanem Alani'nda kalmaktade.
Tagmmeaziar (zerinde yapilagma izni bulunmamaktadir,

Parsel Uzerinde herhangi bir yam bulunmamakta olup beledivede dosyasi bulunmamaktadir.

. Parsel {izerinde yapi bulunmamakta olup enerii kimiik belgesi meveut dedildir,
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4.1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile Iigili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdi§i Denetimler Haklkinda Bilgi

‘ Parsel Uzerindeki herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE fLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIN BILGILER

Dederlemeye konu tasinmaz 18/03/2021 tarihinde Tiizel Kisiliklerin Unvan Dedisikligi islemi gBrmiistir.
Tapu kiit0gi gbrilemedidiinden son g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemine konu olup clmadit
tespit edilememistir. S6z konusu taginmazin kiitldi incelenemenmistir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tlrkiye'nin ndfusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83.154.997 kisl olarak belirlenmistir. Tarkive'de ikamet
eden niifus 2019 yinda, bir Gncekl yla gére 1.151.115 kigl art. Erkek nifus 41,721,136 kisi olurken,
kadin ndfus 41.433.861 kisl olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 oranini erkek nifusunun,
%49,83 lismini ise kadin nifusunun olusturdudu gériiimistiir, Tirkive'nin vilik nifus artis h, 2019
yilinda %b013,9 olarak gerceklesmistir. 1l ve fice merkezinde yasayanlann orani %92,8 olmustur. 1I ve
lice merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8's
yikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlanin oran ise %7,2 olarak gerceklesti.

Tirkiye niifusunun %18,66%smin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirastyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kigl lle Izmir,
3 milyen 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti, Tuncell ise 84 bin
660 kigl ile en az nifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yiinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda Ginceki yila géire artis giistererek 32,4 oldu.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yilksek oldugu
iller sirasnda; 39,5 ile Sinop, 39 ile Bahkesir ve 38,9 lle Giresun oidu. Ortanca yagin en digik oldudu
ller ise sirasiyla; 19,7 lle Sanhurfa, 21,3 ile Simak ve 22 ile Afin oldu.

10
Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/IZMIR Telefon : +30{232) 435 90 40
E-mail: mavi@mavidegerieme. com Faks: 0{232) 435 91 60

Web:  waww. mavidegerleme. com




Y mavi

Nifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cafiindaki) nilfus 2017 yinda bir Snceki yila gére
saysal olarak %1,2 arth. Buna gére, calisma cafindaki niifusun oram 967,9; cocuk yas grubu olarak
tanimlanan 0-14 yag grubundaki niifusun oram %23,6; 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise

%8,5 olarak gergeklesti.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan eide edilen verilere gore Tirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisinin
arttidi géirllimigtir. Nifus yoGunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkive
genelinde 2016 yihina gore 1 kil artarak 105 kisi oldu, Istanbul, kilometrekareye diisen 2.892 kisi ile
nifus yodunludunun en yiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasyla: 521 kigi ile Kocaeli ve 356 kisi ile
Izmir takip etti. Nifus yogunlufu en az olan il ise bir dnceki yilda oldufiu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu,

Yiizdlglmi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus younlu§u 56, en kicik ylzéictimine sahip
Yalova'nin nifus yodunludu ise 297 olarak gergeklest.

* Demografik veriler igin TOIK'nun veritabanlan ve yayinlamis olduiu Adrese Dayal NOfus Kayt Sistemi
Sonuclan, 2017 raporundan faydalanimistir.

Sanayi Verileri (*) R
Tilrkiye Istatistik Kurumu verilerine giire 2018 yvili Ekim ay1 Sanayi Uretim Endeks| incelendifinde Mevsim
ve takvim etkisinden anndirimis sanayl {iretiminin bir Gneeki aya gére %1,9 azaldigy grillmisgtiir.

Mevsim ve takvim etkisinden anndirilmig sanayinin alt sektérleri (2015=100 temel yilli) incelendidinde,
2018 yih Ekim ayinda madencilik ve tasocakphd sektirl endeksi bir Snceki aya gbre %61,3, imalat
sanayl sektbrl endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimiendirme dretimi ve daditimi sektoril endeksi
% 1,2 azald,
Takvim etkisinden arinchrimis sanayl (retiminin bir Gnceki yiin aymi ayna gore %S5,7 azaldig
goriimistir,

Takvim etkisinden anndinlmes sanayinin alt sekttrleri (2015=100 temel yilh) incelendiginde; 2018 yil
Ekim ayinda madencilik ve tasocakgihd) sektérii endeksi bir 8nceki yilin ayni ayma gire %6,1 artarken,
imalat sanayi sektorl endeksi %6,5 ve elekirik, gaz, buhar ve ikimlendirme dretimi ve dalitirm sektdri
endeksi %1,2 azald:.
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Sanayi lretim endeksi ve degigim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)
Emayl iwtirm sndeksl we degigim arantan, Ekim 2008
[2015=100]
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Takvim etkisinden anndinlrmig yilbk degisim oranlarn, Ekim 2018 (2015=100)
Takvim etkisinden anndinlmig yillik degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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Ana sanayi gruplan (MIGs) sniflamasina gére, Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis ana sanayi
| gruplannda en yiksek artis %12,4 ile Yiksek Teknoloji sektériinde ki r.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Tiirkiye'nin Oglincl biyik sehri olan lzmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir,
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| Izmir; sinir kenti ve farkh bélgelerin gecis merkezi konumunda olan Tiirklye'nin 3. biyik kentidir. Ege
Dernizi kiyisinda konumlu Izmir 8.500 wilik gecmisi ile de blyik tarihi ve kiltirel zenginig
barndirmaktadir.

Tzmir; cografi kenumu, kiiltiirel ve tarihi zenginlifi, Metropol clmasi, Tdrkiye'nin en Avrupal sehri olmasi,
farkh bilgeler arasinda gecis noktas: olmasi dolayisiyla ulasimin kolayhgi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagminin kullamm kolayligi ve rahathi), turizme uygun iklim yapisi, kikttirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosyal-killtirel yapisi, 629 kilometrefik kiyi uzuniudu ve bunun 101 kilometrelik
bilimunin tamamen dogal plajlan icermekte olmasi le de farkl turizm gesitierine uygundur,

lamir aym zamanda farkli kiiltirlerin, yasam tarzlanmin, inandarin (Milsliiman, Hiristivan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris icinde yasadidi bir hosgari sehri ve kavimier kapisidir,
Lzmir; Tepekule (Bayrakh), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifacik), Lebedaos (Urkmez),
Kyme (AEaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophen (Defirmendere), Erythrai
(Gesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal)), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaa) gibi taribte
hitkim siirmis olan uygarliklann yasaditj topraklara ve hala gun yazane gkmamis pek gok wygarik
merkezinin miraslanna sahip binterce yillik yerlesim yeridir.

Izmir; tarihin her doneminde insan sadlifina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnaon, Asklepion,
Allianol, Karakog ve Cesme-Sifne, Iica, vb. sifa merkezleri ile giinimiizde de Gzellile fskandinav
llkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerina safilikh yasam alternatifierini sunan ve
imta'lsrvell cok yiksek olan saflk ve termal turizm merkezidir,

klimi
Akdeniz iklim kugafinda kalan Izmir'de yazian sicak ve kurak kiglan dik ve yagjish gegmektedir. Dadlann
denize dik uzanmasi ve ovalann fc Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizsel etkilern i¢ kesimlere
kadar yaylmasina olanak vermektedir, Ancak, il bitiiniinde yikseklik, bat ve knyidan uzaklik gibi fiziksel
codrafya farkhiiklan, yadis, sicaklik ve glines agisndan Bnemli sayilabilecek iklim farkhiklanna da yol
acmaktadr. Temmuz-Agustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardir. Kar yatiisi yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarnda "imbat” ismi verilen rilzgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-gindiz
arasmdaki nma ve sofuma farkindan meydana gelen bu riizgsr sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz
giinlerinde Izmir'e tath bir serinlik getirir,
Bitld Ortiisi
Akdeniz iklim bdlgesinde yetigen genis, sert ve [ne yaprakh, sirekll yesil kalan, kurakhda dayanmikh ajac
ve calilar, yaygin dodal bitki érilsind olusturur. Bitki Griisinde kimicam, fistik gami, karacam, selvi,
maki ve zeytin adaclanna bol rastlanir, Bag ve meyve bahgeleri cidukca genis yer kaplar. Kozak Dad,
Tlrkiye'nin en blylk cam fistids istihsal yerlerinden biridir.
Cografya :
tzmir i kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir i| sinim, gilneyde Kusadas Korfezi ve Aydin 1l sinin, batida
Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan lzmir Kérfezi, dodusunda da Manisa 1l s ile cevrilmis bir
codrafyaya sahiptir. Tzmir ili iinde Ege Bélgesi'nin 6nemii akarsulanndan olan Gediz'in asadi cifin ile
Kigikmenderes ve Bakircay akg géisterir. Digerler] sel karakterii kiiciik akarsulardir,
Gediz Nehri, ichat Anadolu'da Murat Dadirndan dofar. Toplam uzunlutju 400 km.dir. Tzmir sinin icindeki
Yamaniar Dadindan dodan Kemalpasa Cayl Gediz'in en Gnemil kollanndan biridir, Gediz, Manisa
Ovasinin batisinda lzmir il sminna ulasir, Yamanlar Dadi lle Dumanh Daj arasindaki Menemen
Bodan'ndan gegerek, Foca'min giineyinde denize dokiiimektedir.
Kiclikmenderes, Bozdaglar'dan dodar. Uzunlufiu 124 km.dir. Kendi ismi lle anilan cok bereketli bir ovan
sulayarak, Selcuk ilcesinin batisinda denize dékiiliir, Kiiciikmenderes de bol akivyon getirdidi icin, kay
cizgisini devaml olarak ilerletmig, bu ylizden ilk cadlann en 8nemli iman kentlerinden olan Efes, bugiln
denizden 5-6 km igeride kalmstr.
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' Bakircay, doguda Omerdad, Kuzeyde Madra, gineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunluguncadir. Ege Havzas'min bir parcasi olan ve biiyiik bélimt fzmir il sinrlan icerisinde yer alan
Balarcay Havzasi'nin en nemli akarsuyudur, Candarh Kérfezinde denize dikilmektedir,

Deviet Su Isleri Genel MUdiriigl verilerine gtire Tzmir 11 sirlan icerisinde:

Isletmade olan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacat (Cesme), Balcova, Beydad), Catlkoru
(Kinik Pasakdy),Glzelhisar (Aliada) Kavakdere (Seferthisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtal (GOmuldir), Urkmez (Seferihisar), Yortan (Kiuk-Pasakoy) barajlan.

# 2 gilet; lzmir Karaburun Mordojan ve Menderes Dedirmendere Atakély Galetier

Insa halinde olan; _

# 4 adet Baraj ve HES; Aktas {Odemis), Burgaz (Bayindir), Yijitier (Kemalpasa), Rahmaniar
{Odemis) barajlan

~ b adet gdlet; Dikili-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanh, Odemis-
Bademli, Tire-Yenigehir giletieri bulunmaktadir,

Yerylzi Sekilleri

Izmir llinin yery(zu sekilleri, yakin jeclofik gecmisin bir sonucudur, Dodu bati dogrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan ¢okiintl ovalan ve akarsu adizlanndaki birkinti ovalan, yerylizil sekdllerinin
ana hatlanini meydana getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daflan bulunur. 1250 metreyi agan yiikseklije sahip olan bu daflar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Owvalan ile gineyindekl Bergama Ovasi arasinda Snemli bir yikselti
meydana getirifer. Glneybatya, Altinova ve Dikilfye dodru uzanan kollan kiyr yakinlanina kadar ulasir
ve burada alcalarak kiy dildiklerine kansir. Madra Dadlarinin gineybatl ucu, Bergama batisinda
Geyiklidag adi ile anilir. Burada ylikseklik 1061 m.ye ulasi.

Madra Dajian Uzerinde baz yerler 500-700 m. yilksekliginde hafif dalgali diizlikler halindedir, Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ormanian ile kaph Kozak Yaylasi bunlann en bilinenidir, Madra Dadlan'nin
glneyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarl Kérfezi'ne kadar
kuzeydodu-gineybat dofrultusunda uzanir. Uzunlufiu 60 km. kadardr. Bakircay ve kollanmin getirdii
alivyonlarla &rtiilii olan ovanin en fazla genislediii yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakircay Ovasi'min giineyinde Yunt Daglari yer alir, Bunlar, dodudaki Sultan Daglar ile birlesirler, Akarsu
vadileri le gok parcalanmslardir, Yunt Dad), Dumanh Dadi, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dad
ve Camiidag, Bakircay Ovasi'nin giineyinde kesintisiz dadbk bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en yiksek noktas: 1098 m. dir.

Dumanh Dagd'in glneyinde, icine Gediz Nehrinin yerdesmis oldudu cokintil alani bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dads arasinda 10 km. vzunlu§unda dar bir bodaz meydana getirir. "Menemen Bodaz®
adi verilen bu dik yamach derin vadinin dodiusunda Alasehir'e, hatta Sangil'e kadar Gediz Ovasi uzanrr,
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinrlan icinde kalir. Menemen Bofjazi, batwya dodru Emiralem’den
itibaren genisier, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dikiidigl yerde genis bir delta meydana
getirmistir, Defta dizi030nin kuzey-giney dodrultusundaki uzunludu yaklagik olarak 20 km, kadardir,
Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi ad) verllen bu dizlik, ikemizin en verimii ovalarndan birini teskil
eder,

Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Datji (izerinde, tektonik kkenl|
bir kayma sonucunda clusan ukurluda Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Dagilar'nin meydana
getirdigi ylkseklidin glineyinde bir cikintl alani vardir. Bu cokiintil cukurunun bat kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin dogusunda, etraftaki yamaciardan
inen akarsulann getirdifi alinvyoniann denlzl deldurmas ile olusmus Bornova Ovasi, onun dojusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur, Bornova Ovasi fle Kemalpasa Ovasi arasinda yilkseiligi 250 m. ye kadar gikan
Belkahve Gecidi yer alir.
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| Izmir Kirfez ve Kemalpasa Ovasinin kapladii cokintl cukurunun giineyinde, dofu-bat dodrultusunda
uzanan yiksek ve dadlik bir alan ortaya cikar, Bu dajjlara genel olarak Bozdadlar adi verilir. Bozdadlar,
doguda Sangdl'tin giineyinden baslar ve Kemalpasa gineydogusundaki Karabel Gecidi'ne kadar uzanir,
Bozdadlar en yiiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulagir.
Burada yikseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Cvasi'na ve glneyindeki
| Kiclkmenderes Ovasi'na dik yamaglarla iner. lzmir Korfezinin dofusunda yiksekigi 1500 m.ye kadar

clkan Kemalpaga Dadlan heybetli bir gérinlim meydana getirir. izmir kentinin batisinda Catalkaya |
(Kizidag) yikseitilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batwa dofru
yukseklikler gittikge algalir. Urla'dan Cesme'yve kadar olan yerterde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanir.
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dofru uzanan dadjlar
bulunur, Bu daflann en yiksek cfani, Karaburun lice merkezinin gineyinde 1218 m.ye kadar gkan
Aledad'dir,

Bozdadlarin glineyinde Kilgilkmenderes Ovasi yer alr. Uzeri cok verimli alivyon topraklan ile
Ortilmigtir. Kiigikmenderes Ovasi, dodjuda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbah ve Selguk'a kadar uzanw. Kiclkmenderes Ovas'min baz yerierine,

lesme merkeziennin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi).
ir linin glney sinin (zerinde Aydin Dadian uzanir. Bunlar Bozdadlar kadar yiksek dedildir, En yiiksak

yeri Cevizli Dad’'nda 1646 m.ye ulasr. Aydin Dafjlar'nin Kiigikmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yamaclar cok diktir,
Ulasim
Sehir icinde toplu tasm olanakdan son derece dizenfi olup, tim semtlere ulasim kolayhikia
yapilabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobils, metro ve feribot ile sajlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cifli-Bornova, Balgova-Indralh gibi merkesz|
liceler arasinda minibls-dolmuglar ile ve yine sehir merkszinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramaniar semtieri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim sadlanmaktadir,

BORNOVA Izmirin kuzeydofusunda
kalan ve Tzmir merkeze & km uzaklikta
olan Bornova'min 45 mahallesi vardir,
fige gok eski bir yerlesim yeri fken 1881
yilinda belediyelik, 1957 yilinda ise ilge
olmustur, Deniz seviyesinden
ylkseklifi yeriesim alanlarinda 20 ile
200 metre arasinda dedismektedir. Bu
ylkseklk daglk bélgelerde 500m'ye
kadar glkmakta hatta asmaktadir. fice
merkezinin giineyinde yer alan genis
diizlikc, Bormova Ovasi sgeldinde
adlandinlmigtir,.  Bommova  Ovass;
Bozalan, Haclarkin, Karasuluk, Mersinli
ve Bayrakh Owvalannin birlesmesinden
olusmaktadir. Bu ovalar genelde
yamaclardan inen sulanin  getirdigi
alivyoniann birkmesiyle olusmustur.
ligenin yiizBlciimii 220 km2'dir, tzmirin
mierkezi Konak"in B km
kuzeydofusunda, fzmir Kdrfezinden 3

km degudadr,
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Kuzeyinde Karsiyaka ilcesi ve Manisa il topraklan, degusunda Kemalpasa ilgesi, batisinda Karsiyaka,
Bayrakl ve Konak, giineyinde Buca lle cevrelenmaktedir, Iicede yer alan ormanlik alanlar su yéintnder
oldukca zengindir. Yamaglardan akan sular, yer ali sulan ve yadiglarla beslenen akarsular
bulunmaktadir. Manda Cayi, Kavakidere Cayi, seytanderesi Cayl, Bornova Cayi ve Nif Cayl Gnemii
akarsulardandir. Ayrica Yamanlar Dadi Uzerinde Ikizgil ver almaktadir, Ikizgdl, cam ormanlan arasinda
Bornova'min dnemil dinlenme alanlarindan birinl olusturmaktadir, Tice merkezi, Yamanlar Dad) etedinde
kurulmustur. Hizhi sanayilesme, kiylerden ve dzellikle dodiu bilgelerindan gelen gic ilce niifusunun hizl
artmasina yol agmaktadir, Bunlanin yaninda, Ege Universitesinin ve daha sonra da Yasar Universitesi'in
kurulmasi, asker sayisinin artmasi ve bélgesel kuruluglanin ilcede bulunmas ilge nifusuna Bnemli
katkilarda bulunmaktadir. Tim bu unsurlarn da etkisiyle 2018 yilnda ilge nifusu 445.232 kigiye
ulasmigtir,

Bornova, hizla biyidyen bir yerlesim alani ve bir iniversite ilcesi olmasinin yanisira gelismis bir sanayi
yoresidir. Ginimizde sanayi-ticaret-edjitim ve lojistik dssi olarak Izmir'in en gelismis ilceleri arasinda
yer almaktadir. Iicenin tanma ve sanayiye dayall ticaret hacmi ve kapasitesi oldukca yiksektir. Tarm
ve hayvanoliktan elde edilen gelir az da olsa bélge ekonomisine katk saflamaktadir. fleede migr,
bugday, arpa, yulaf, bériice ve fasulye ekimi yapimaktadir. DSI, Karayollan, Tanm ve Orman, Gida
Kontrol Laboratuvar Izmir {l Midinif0 gibi kamu kuruluglarmin il merkezleri Bornova'dadir. zmirin
konutlarinn Gnemili bir béliimi de bu ilcede yer almaktadir, licede 14 banka, 84 subesi e hizmet
vermektedir. Bornova'da sanayilesme youndur, =anayi sitelerinde ana metal, tasit, plastik, gimento ve
toprak mamulleri dallannda biyik, kiicik sanayi ve dretim kuruluglan bulunmaktadir, Sanayi isyerierinin
dretimi ig ve dis piyasaya yoneliktir, Dis ticarette tzellikle gida, otomotiv, dokim, insaat malzemeleri,
mestubat ve ickl sanayi bagta gelmektedir, licede yer alan bashca sanayl siteleri: MTK Tekstilciler
Cargsi, Bornova Ayakkabicilar Sitesl, Bornova Ziicaciyeciler Sitesi, Bornova Hurdaalar Sites, Ni-ka-is
KicUk Sanayi Sitesi, Bornova 2. Sanayi Sitesi, Bornova 3. Sanayi Sitesi, Kiigilk Sanayi Sitesi, Bornova
S. 5anayi Sitesi, Kerestedler Sitesidir. Bornova'daki dnemii ihtisas cargilar; Fincancilar Carsiss,
Manifatura, Tuhafiye ve Konfeksivon Toptanalan Toplu Igyeri Sitesi, Ambarlar Sitesi, Kara Nakliyecileri
Sitesi, Keresteciler Sitesi ve Hurdacilar Carsisi'dr, licede bliyitk 23 ahsveris merkezleri olarak Park
Bornova, Kogtas, Point Bornova ve Forum Bornova yer almaktadir. ligede orta Ggretim ilk, orta ve lise
seviyesinde 99 deviet okulu ve 88 tzel okul olmak Uzere toplam 187 okul bulunmaktadr. Okul Sncesi
seviyesinde ilk, orta ve lise biinyesinde 59 adet deviet ve 10 adst fzel okul faaliyet gbstermektedir,
Bajimsz anackulu sayrsi ise 50'si tzel ve 2's deviet olmak (izers 52 adettir, Ayrica licede 3,700 dekar
alana sahip olan ve 63 yillik gegmise sahip Ege Universitesi ve 2001 yilinda kurulan Yasar Universitesi

bulunmaktadir. Ege Universitesi Rektorligl binyesinde buluran 14 Fakiite, 14 Yiksek Okul ve 9
Enstitd ile editim ve d8retime devam etmektedir. Yasar Universitesi, 7 Fakiilte, 2 Yilksek Okul, 2 Enstitii
lle: 7409 Brenci ve 417 Akademisyen Personelle Egitim Oretim yapmaktadir, ficede sadhk hizmetier,
Ege Universitesi Tip Fakiiites! Hastanesi, Bornova Tlce Sadhk MidiriGgine badgh kurumilar lle Bornova
Tirkan Ozithan Deviet Hastanesi ve buna badh 1 Semt Poliklinigi, Tepedk Egitim ve Arastima Hastanesi
Ek Hizmet Binas: ve buna badh 1 Semt Poliklinigi, Az ve Dis Salilii Merkezine badh 2 Semt Poliklinid),
Bomova Gicmen Safilifi Merkezi, Cigekli Kty Sadlik Evi, Yaka Koy Sadlrk Evi ve Ozel Saghk Kuruluglar

tarafindan verilmektedic, Lzmirin dider liceleriyle karsilastinldi@inda Bornova turizm acsindan ghrecel
olarak daha az bir potansiyele sahip olsa da; tarih boyunca ligede hilkiim sliren uygarliklardan geriye

| bircok eser kalmstir. 2
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, GEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederieme konusu gayrimenkul; Tzmir 1li, Bornova figesi, Erzene Mahallesi, Papas Kuyusu Mevkii, 135
Ada, 32 parselde konumludur. Konu taginmaz fstanbul Caddesi (zerinde Manisa istikametinde
llerlenirken Bornova Belediyesi Fen Isleri Santiyesi gegildikten 1.8 km sonra hemen sagimizda
konumiudur. Taginmaz Istanbul Caddesine 110 metre mesafededir. Taginmaz Eski Bornova Mezarhdina
cepheli olup cevresinde benzer nitelikli orman arazileri bulunmaktadir,

9. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektorii Verileri:

Ingaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yill Nisan ayinda bir dnceki aya géire 961,60, bir Snceki yilin ayn
ayina gire %.26,41 arth, Bir Gnceki aya gbre malzeme endeksi %2, 14, iscilik endeks| %0 41 artt,
Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %26,52, iscilik endeksi %26,15 artti,
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ayina gire malzeme endeksi %26,75, iscifik endeksi %:26,23 artt,
Tablo: Bina ingaati maliyet endeksi, yilik dedisim orani, Nisan 2019

Tablo: Insaat maliyet endeksi, villik degisim orani, Nisan 2019
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Bina ingaatt malivet endeksi, bir dnceki aya gére %139, bir Gnoeki yilin ayni ayina glire 9226,59 artt),
Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %1,94, iscillk endeksi %0,23 artt), Ayrica bir nceki yilin aym)
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir Gncekl aya gtire %2,28, bir oncekl yilin ayni aymna gére
%2580 arth. Bir Gnoeki aya gire malzeme endeks| 92,75, iscilik endeksi %1,12 arth. Aynca bir dncek
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,79, iscilik endeksi %25,86 artt,
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 20190
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insaat maliyet andeksi ve degisim oranlar, Nisan 2019

[2015=100]
Bironcekl  Hironcen wilim
ByEghre  ayniavina gire
Sekdrier Maliyetgrubu _ Endeks dedizim (%) degdigimi%)
Ingaat Toplam 193,27 1.60 26,41
rzlzeme 187 58 214 2652
Iscilik 20353 0,41 26,15
Binainzaah Toplam 191,43 1.30 26,50
Malzeme 1BE, 18 1,94 26,75
Iagilik 203,66 023 26.23
Eina dryi Toplam 185,11 2,28 25,80
vaplamningaall gy omame 192.08 2,75 25 78
Iggilik 203,07 1,12 2586
m
Ingaat Fsgiici Girdi Endelsleri

I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

Insaat Sektbriinde istihdam

Sanayi, Insaat ve ticaret-hizmet, sekttirler toplaminda takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi,
2019 i 1. ceyreginde bir dncekl yilin ayni geyredine gtire %8,6 azaldi. Alt sektdrler incelendidinde,
endeks; sanayi sektdrinde %4,4, ingaat sektriinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektiirlerinde ise %6,9
azald..

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis istihdam endeksi ise bir nceki ceyrede gtire %2,1 azalds,
Alt sektirler incelendidinde, endeks; sanayi sektérlinde %1,6, ingaat sektdriinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sekttrlerinde 90,7 azald:.
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Insaat Sektériinde Calisma Saati

sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkllerinden armdinlmis calsilan saat
endeksi, 2019 yvili 1. ceyredinde bir Bnceki yilin aym geyredine gore %%9,9 azald. Al sektirler
incelendiginde, endeks; sanayl sektorinde 95,8, ingaat sektirlinde 29,4 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig cahisilan saat endeksi ise bir
ancek geyrede gore %2,2 azaldi. Alt sektorler incelendidinde, endeks sanayi sektdriinde %1,0, insaat
sekidrinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektirlerinde %1,1 azald.

insaat Sektériinde Briit Ucret

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérieri toplarminda takvim etkilerinden anndinimig briit Gcret-maag
endeksi, 2019 yili I, ceyredinde bir Snceki vin ayni ceyrefine gire %14,6 arth. Alt sekttrler
incelendidinde, endeks; sanayi sektériinde %17,1 artt, insast sekttriinde %5,2 azald ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %16,3 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arndimlmig briit deret-maag endeksi ise bir
Gnceki ceyrege gire %6,0 arth. Alt sekttirler incelendidinde, endeks; sanayi sekttiriinde %5,9, ingaat
sektorinde %1,9 ve ticaret hizmet sekttrizrinde %6,7 artt,

Takvim etkisinden arindinlmis isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
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Sanayl, insaat ve ticaret-hizmet sektirieri toplamenda takvim etkilerinden anndmimis saatlik isgici
maliyeti endeksi, 2019 yi 1. geyredinde bir éinceki yiin aym ceyraliine gire 9627.1 arth. Alt sektdrler
incelendifinde, endeks; sanayi sektfriinde %24,3, insaat sekiériinde %:34,9 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %:25,5 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis saatlik isgiicii maliyeti endeksi ise bir &ncekd ceyrede gire
%8, 1 arttr. Alt sektiirler incelendifinde, endeks; sanayi sektériinde 96,5, insaat sektdrinde %13,49 ve
ticaret-hizmet sekttrierinde 97,8 artti,

Sanayi, Ingaat ve ticaret-hizmet sekttrleri toplammnda takvim etkilerinden anndinlmis saatlik kazang
endeksl, 2019 yih 1. ceyredinde bir &ncelkd yilin aym ceyredine gire %27,2 arth. Alt sektérler
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incelendifinde, endeks; sanayi sekttrinde 9%24.3, insaat sektorinde %343 ve fcaret-hizmet
sektbrierinde 9%25,8 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlimis saatiik kazang endeksi ise bir Gnceki ceyrelie glire 98,4
ml‘l:n. Alt sekttrier incelendiginde, endeks; sanayl sekttiriinde %7,0, insaat sektorinde %14, 0 ve ticarat
hizmet sektirlerinde %7,9 artti.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazan disi
isglich maliyeti endeksi, 2019 wili 1. geyredinde bir Sinceki yilin aymi ceyrefiine gére %26,5 arth, Alt
sektorler incelendi§inde, endeks; sanayi sektfriinde %24,5, insaat sekt®riinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektirlerinda %24, 1 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang disi isglicli maliyeti endeksi ise bir Snceki
ceyrege giire %6,7 arthi. Alt sekttrler incelendifinde, endeks; sanayl sektdriinde %43, insaat
sektiriinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %7,2 artt,

Takvim etkisinden arindinlmig isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
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Ciro Endeksleri
Nisan, 2019

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrler| toplaminda takvim etkilerinden arndinimis ciro endeksi,
2013 yih Nisan ayinda bir dneeki yilin ayni aymna géire %14,9 artt. Mevsim ve takvim etkilerindsn
arindinimig toplam ciro endeksi ise bir Snceki aya gore %0,7 azald,

Takvim etkilerinden arindinims toplam dro endeksi, Mayis 2019
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Takvim etkilerinden arindinimis sanayi ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayna
gore %22,3 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi ise bir &nceki aya gdre
% 1,4 arth.

Takvim etkilerinden arindinlrmg ingaat ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmis insaat dro endeksi ise bir Snceki aya gore
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinimig ticaret ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina
gore %12,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis ticaret ciro endeksi ise bir Gncek| aya giire
%0,7 azald).

Takvim etkilerinden anndirilmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Nisan ayinda bir Sncekl yilin aym ayma
gore %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi ise bir Gnceki aya gire
%0,6 artt.

Circ endeksleri ve dedisim oranlar, Nisan, 2019
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Ocak-Mart 2019
Yapi Ruhsab;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatianmin 2019 yiliin ik tic ayinda bir ncekd yila gdre bina sayisi
¥42,5, ylzdicimi %37,7, degeri %19,8, daire sayisi %45,9 azaldi. Yapi ruhsat: verilen binalarin 2019
yili Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam yiz8icimi 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 kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gdre 11,5 milyon
m2 lle en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
He kamu ejdlence, efitim, hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi, Yapi sahiplifine gire Gzel sektir
14,3 milyon m2 ile en blylik paya sahip oldu. Bunu 4,8 mityon m2 ile deviet sektori ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gire ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'0 zel sektor,
! bin 902'si deviet sektbril ve bin 58' yapi kooperatifieri tarafindan alind:, 5

Yapilarin toplam ylzoiciimiine gire 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yitksek paya sahip oldu. Istanbul'y,
1,4 milyon m2 le Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya illeri izledi. Yiizslgiimi en diisik olan iller srasyla
1gdrr, Karabiik ve Ardahan aldu. !

Daire sayilanina gére Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en yiksek paya sahip oldu, Istanbul'y 4 bin 375
adet ile Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izledi, Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Ardahan,
Karabik ve Bayburt oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019
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Yapi Kullanma izin Belgesi;
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 yimun ilk g aynda bir Gnceki yila
gore bina sayis %10, yilzdlgOmi %29,4, dederl %66,7, daire sayisi %21,1 artti, Yap kullanma (zin
beigesi verilen binalann 2019 yili Ocak-Mart aylari toplaminda; Yapilann toplam yizalclimii 51,7 milven
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si kanut disi ve 10,9 milvon m2'si ise ortak
kullanim alani olarak gerceklesti, Kullanma amaana géire 38,4 milyon m2 ile en yilksek paya iki ve daha
fazla daireli lkamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yapi sahiplidine gére &zel sektor 43,4 milyon m2 ile en biyiik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 ile deviet sektdr ve 1,2 milyon m2 ile yapi kooperatifier izledi,
Daire sayisina gére ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's ézel sektir, 21 bin 182'si deviet
sektord ve 4 bin 881'i yap kooperatifleri tarafindan akndi. Yapiann toplam ylzGicimine gbre 12,3
mlm m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. fstanbulu 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
lle Lzmir iziedi. YlzOlgima en diisik olan iller sirastyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarma
gtre, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yiksek paya sahip oldu. tstanbul'y 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet ile Izmir illeri izledl. Daire sayisi en az olan ller sirasi ile Tunceli, Batman ve Ardahan
oldu,

Yap kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
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Konut Satig Istatistikleri

Mayis 2019

Konut Satiglan;

Tirkiye genslinde konut sabslan 2019 ayinda bir Gncekl yilin ayni ayina giire %31,3 oraninda

azalarak 82 2512 oldu. Konut satislannda, nbul 15 895 konut satim ve %19,3 fle en yiksek paya
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sahip oldu. Satis saydanina gdre fstanbul'u, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay jle Antalya iZedi. Konut sabs sayisimin disiik oldufu ler sirasiyla 4 konut ite
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu,
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ipotekli Konut Satislan;

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir Gnoeki yilin aym ayina gre Y858 oraminda azals
gostererek 5 231 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislann pay! %6,4 olarak gergeklest,
Ipotekll satiglarda Istanbul 1 163 konut satist ve %22,2 pay ile ik sirayl aldi. Toplam konut satislan
igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldudu il %19 ile Eskisehir oldu.

Diger Satis Tiirleri fle Gergeklesen Satiglar;

Dider konut satiglan Trkiye genelinde bir dnceki yilin aymi ayma gire %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Diger konut sabslarinda Istanbul 14 732 konut satisi ve %019,1 pay ile ik siraya yerlest,
Istanbul'daki toplam konut satistan iginde ditler satislann pay) %92,7 oldu, Ankara 7 658 difer konut
satigl ile lkinci sirada yer aldi. Ankara'yl 4 829 konut satisi ile Antalya iziedi. Difier konut sabisinin en az
oldudu Il 4 konut ile Ardahan oldu.
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10.  INSAAT VE KONUT SEKTORD FAiz — GELIR ETKiS

Makroekonomik bir degisken olarak ele aldiimiz falz kisaca, ‘paranin mallyeti veya kiras olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir, Kaynak ihtivaonda olanlar ile kaynak fazlas) olanlardan elde ettikler| gdiing para
'olma ozelligi tagidfjindan hem yatinmalar hem de tiketidler acsindan tnemli bir degiskendir,
 Tlrkiye'de gayrimenkul sektGriiniin ‘belli standartlarda barnma’ girevi diginda ‘yabinm arac’ olma
azelligi de slirmektedir. Balli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en Snemi dis kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlandir, Tim sektérler Gzerinde olduju kadar hatta daha fazla
oranda talep yonli defisiklikle ingaat firmalanmin kaynak maliyetierini etkileyen unsur olarak karsimiza
glian ‘faiz’ dediskeni satislar ve buna badghmi tim parametreler igin kritik dneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan 6nemli dlclide talep bilylimesi sadlamis ve isletme maliyetier
agisindan azaltic bir etk yaratmisbr.

Konut kredileri faiz oranindaki dediisim hane halkinin konut satin alma talebini belidemekte dolayisryla
konut kredisi faiz araninda meydana gelen diisis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir,
Konut kredileri faiz orar lle konut sahipligi blylme hizi ve konut satis savilarinm arasnda pozitif yanll
bir Mgkl bulunmaktadir, Konut kredi Faizlerinin gerilemesi konut sabiglanini anlamh bir derecede
artirmaktadir, Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh distigl 2002-2013 Mays
déneminin ardindan Fed'in agklamalari ve ig ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizh bir yikselig
trendi yaganmigtir. Bu streg kred faizleri ve difier tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmugtur. 2014 baginda gorllen ddviz gkiglan ve artan difier risk algilan yizinden TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina mildahalesi fle faiz oranlarinda yilkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlaninda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmustir, 2016
yih baglaninda bilyiimeyi destekleyici politikalar hayata gecirimeye caligilmistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarnda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagimamigtr. Bu gelismelere ralimen 2016 yih bilylime orani ve genel ekonomik sartlar bakimmdan
kiitl gecmemistir,

2017 yinin Ik yarisnda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegvikleri sayesinde, kredi blylmesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agsindan énem
arz eden ve kredi biyGmesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini tzetleyen bir gtisterge olan
net kredi kullaniminin GSYH'ye orani, yilin ikind ceyrediinde de artis kaydederek yiizde 8,7 seviyesing
yUkselmigtir. 2017 sonu itbaryla oran bu dvarlards seyretmeiktedir, Tim bu gelismelerin
toplulagtinimis bir gostergesi niteliinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE}, 2017 wili genelinde,
finansal kogullann iktisadi faaliyetteki canlanmayi sinirl dizeyde de olsa destekledifine isaret
etmektedir.

Konut kredileri ézelinde faiz oranlanna baktifimizda ise 2016 yili ikini ceyredinden itibaren yasanan
gerileme eilimi Mart 2017'den sonra yerini yikselise birakmistir, Haziran 2017 dénemi itiban lle konut
kredilerinde aylk faiz orani 960,93, bilesik falz oram ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 lciincii
ceyreginde ise bankalar tarafindan sadlanan 120 aylik konut kredi oranlan ayiik olarak %00,99 il 91,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectiimiz bir ncekl geyrek déneme gtre yikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 dineminde konut faizler en yilksek dederini almistir,
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Konut Kredisi Faiz Oranlan
(Aylik ve Yilik Bilesik Oiarak)
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Kaynak' TOME ve GYODER |

Kredi talebl makroekonomik sartiar fle genel risk beklentilerinden oldukca etkilenmektedir. Oralikle bu
durum konut, tast, ihtiyag kredileri ile kredi karh fle yapilan harcamalarda kendini gdstermektedir,
wubat 2018'de agikianan 2017 yilina ait bireysal kredilerin gelisimine gére konut kredileri tutan 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutan 199 Milyar TL'ye ckarken bireysel kredi kartlan kredi rakamy ise 91
Milyar TL'ye gkmistr, 2017 yilsonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki payl %39
olurken Ihtiyag kredilerinde bu oran %4l'e ulasmistr. Kredi kartanmin pay lse %19 olarak
gergeklesmigtir. Bireysel kredi hacmi ve artis) mutedil olarak srebilir.
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Krediler ait difer nemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir, Ceyrek dénemier
itibaryla miktariara baktiimizda 2016 yih son ceyrediinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
okma glidisiyle tiketidlerin olumlu davrams: hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmigr, 2017 will boyunca ise gerek faizlerdeki artig gerekse tiketicilerin ylkleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle gtirecell bir disiis meydana gelmistir,

_— —
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Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutar
(Bin TL/Adet)
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Baghk altinda yapian degerlendirmeler, grafik ve tablo analizieri Emiak Konut GYO A.5. Mays 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Balis Yaywmindan derlenmistir,

11. DEGERLEMESE YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

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

2008 yihnda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyay saran ekonomik krizin etkileri (lkemizde de tim sektorlerde yodjun olmamakia biriikte
hissedilmigtir. 2008 yinda yasanan kiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sektiriinde taleplerde cok hizli
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann clumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur,
Krizin etkisiyle bankalann kredi faizlerinl arbrmalan neticesinde mallyetler  arthdi  icin
yatinmalann/vatandaslann yeni talepleri de ertelemelerine yol acmistir. Cok yodun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatinmlannin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektéirde talebin gok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldudu gériilmiistiir. Ayni gekilde gayrimenkuliin konut
disindaki difer biffesenlerine de yansiyan bir siireg olusmustur. 2009 yil sonlaring dofjru biraz toparlanir
gibi gbrinen taginmaz ve sanayi sektérll dlkenin blylme hzina paralel sekilde blylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatirimi en cazip yatinm araci olarak deferlenmistir, Bu stirecte banka kredi faiz oranlannin
cazibesi ve konut finansmaninin dzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmas:
lle 2010 yili ile 2015 yillan arasindaki sirecte gayrimenkul piyasasi gincel duruma kadarki en pariak
dénemini yasathdi gbrilmistir. 2016 yilinin son yarisinda yasanan olumsuziuklar, terse olaylan ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolay Gilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektérde oldudu
gibi gayrimenkul sektbrinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektérdeki durgunluk, 2017 ylinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yilina bakildignda ise faiz oranlannin asadl gekilmesiyle hareketienen gayrimenkul
sektorll, yihn son ceyreginde kurda meydana gelen ani artig nedeni ile tekrar eski haline donmiisti,
2018 yih 2.yansim kapsayan donemde Tlrkive genelinde yasanan secim sonras donem, doviz
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kurlarinin hezh yiikselisi ve sonradan durafanlagmas, gayrimenkul sektbriinin gecmis yillardan gelen
duragan yapisi sektiir agisindan bolgesel farkliliklar gosteren kangik bir donem| jsaret etmektedir,
Sektdr hakkinda genel veri yayinlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendifinde gecen yila gire Tlrklye genelinde konut satslaninin %5 lle 10 oraninda arbs gésterdifi
Gfreniimistir, Ancak artis beklenen dizeyde olmayip gayrimenkuliin dier cesitlierine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimas: olmadii dederiendirilmistir. Bu ddnemde Yapisi itibarivle gayrimenkul
 sektoril krizden en son gkan sektér oldufu icin ekonomik ivilesmenin ve gilven ortaminin sadlanmasina
kadar bu edilim aynen devam edecektir.

11.2.Degjerleme islemini Olumsuz Ytinde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérier:

Bornova Belediyesi Imar MOdirliglnden alinan sifahi bilgilere gére degjerleme konusu tagnmazin
1/1000 - 1/5.000 dlgekli imar plantannin bulunmadidi 1/25.000 slcekli planda : "17.12.2002

giin, 10162 sayih kurul karamyla 1. derecaden dodal SIT alam clarak belirlenen ancak SIT derecesi
yeniden irdelenene kadar uygulamas durdurulacak alan sinn” dahilinde kaldi Ggrenilmistir.
Taginmaz Dogal Ve Adachk karakteri Korunacak Alanda, Siirdiir(ilebilir ve Kontrolli Kullanim Alaninda
kalmaktadir. Tasinmazlar dzerinde yapilasma iznl bulunmamaktadir.

11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu 135 ada, 32 parsel, 18.941,00 m2 yizblcimld Zeytinlik nitelikidir. Tasimmazin
kuzeybats yiind kadastral yola cepheli olup dider yénleri komsu parseller ile cevrilidir, Tasimmazin cadde
cephesi yaklagk 240 metredir. Taginmaz (zerinde herhangi bir yapl bulunmamakta olup mahallinde
parsel sinirlan befirgin dedjildir. Tasinmaz edimil bir boigede konumludur,

|

11.4.Dederleme igleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

Dederieme caligmasi, deferleme konusu varliklarda millkiyetie veya yasal tamlarla igili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya ksitlama cimadidi, bu tlr bir sorun varsa dahl bu
sorunlanin gozllecedi varsayimi ile yapimistir, Bu nedenle dedjerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler gbz ard edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistr,

= Millklyetin sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldudu,

# Misteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dodru ve giivenilir
oldugu,

= Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangl bir durum ve bilgi olmadif,

» Raporda aksi belirtimedikge miilk Ozerindeki uygulamalann tiim yasa ve yinetmeliklere, Imar
plantanna, vasal ve teknik kisitlamalara uygun oldudu,
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» (Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, difer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya Azel
kurum-kuruluglardan, bu raporda defer takdirinin dayvandinldiér kullanimlar icin alindidi ve
yenilenebilecedi,

= Raporda aksi belirtiimedikge ve varsa arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel smirlan icinde
kaldidi ve herhangi bir tecaviizin olmadsji,

= MUl daha dederli veya daha az dederli klabilecek, milkin zemin altmin veya yapilanin sakil
veya girlndr olmayan sartlan icermedidi,

# Vergi, borg vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.

= Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edimedikee miilkin tapusu pazarianabilir ve
gegeri oldugu,

Secilen karsilastinlabilir &rnekderin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere
sahip oldudu,

Secilen kargilastinlabilir Grmeklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda, gindmiiz
sosyo-ekonomik kogullanmin gecerli oldugu,

¥ Ddviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldufju kabul edilmistir.,

» Rapor icinde aksi beliftiimedigi sirece milklin iginde veya cevresinde herhanai bir tehlikeli,
cevreye zararlh madde mevcudiyet! veya gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi olmadig
varsayllarak dederdeme calismasi yapilmistir.

Degerleme uzman bu gibi maddelert meydana ¢ikartmak igin gerekli niteliklere sahip dedildir, Miilkiin
icinde depolanan veya miilkteki binalanin parcas: durumundakd tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
millktin degerini etkileyebilir, Depremseliik incelemesi (laboratuvar ortarminda) rapor incelemesi digi
hipotetik kogsul clarak kabul edilmistir,

v

"r

11.5.Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayia Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilme
Nedenleri:

Degerdemeler, bir varidin Pazar Degeri veya Pazar Defjerl disindaki esaslara gbre yapilir, Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tiim dederiemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramiar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan deferlemelerie iliskilidir, Deferleme
Uzmanlanmin caligmalan agsindan esdedier bir Gneme sahip olan bir dider unsursa, defierleme
sonuclanmn anlagibir bir gekilde lletiimesi ve bu sonuglarn nasil elde edildiginin anlagimasidir,

Pazar ve Pazar Disi Esasli Deder

En temel seviyede, deger, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile ligkili dért etkenin birbirleriyle olan
iigkisine géire olugturulur ve siirdriilir. Bu faktGrier, fayda, kithk, istek ve satin alma giclidUr,
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin igleyisi, bu dért defier etkeninin karmasik bir etkilesimini
| yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arz, sagladiii fayda ve istenir ifinden etkilenmektedir, Mal Veya
hizmetin mevcudiyeti de kith) ve olasi tiketicilerin satin alma gliciinin limitler tarafindan sinirlanir,
Bir mal veya hizmet icin clusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safiadi fayda lle
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olusmakta ve kithd: ve istenilir liginden etidlenmekte ve satin alma glicl Gzerindeki limitler nedeniyle |
de simrlanmaktadir, '
Bir mal veya hizmetin Uretiime nedeni clan fayda lle bu mal veya hizmetin kith veya sinirl
mevcudiyeti genelde arzia Jigii faktirler olarak géiz Gniinde bulundurulur, Mal veya hizmete yéinelik
istegi yansitan ve mal icin ddenebilecek miktan tanimlayan titketici tercihleri ve satin alma giicii ise
genelde falepie iigif fakttrler olarak giz dniinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallanin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas: arachifila aliclar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildii bir ortamdir. Pazar kavrami, ahalar ile sabiclanin herhangi bir
kistlama olmaksizin faaliyetierini gergeklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir mahn, hizmetin veya emtianin fiyatimn, malin arz ile ters oranth ve maln
talebiyle dodru orantih olarak dedistidini befirtmektedir. '
Mulk pazarfannda arz; isglci ve Gretim makyetlerinin sabit kaldidi varsayini altinda, beliri bir dénem
igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiar dzerinden satisa veya kiralamaya gkarblan milkivet haklann
temsil eder,

Talep ise; nifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tilketici tercihleri gibi dier etkenlerin sabit kaldij
varsayimi altnda, belirll bir dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirll tipteki miilkiyet
haklar icin talepte bulunmas: olasy aliolar veya kiraalanin sayisindan olusmaktadir,

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak dedis tokusu fle lligkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Uretim
masraflanm yansitmakta, defer ise satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve
sabolan tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin Istenen,
tekiif edilen veya denen mebladdir. Dedis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacaktr. Odenen fiyat, arz ile talebin
kesistidi noktay temsil eder.

Uretimle iligkili bir kavram olan Malyet, el defistirme isleminden farkll olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tarumiarir. Mal tamamilandiktan vaya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr,

Deder kavrami, satin ahnmak 0zere sunulan bir mal veya hizmetin alalan ve satcilan tarafindan
sonuclandinimasi muhtemed fiyat anlamina gelmektedir, Deder, mal veya hizmet icin alialar veya
saticilarin Uzerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil etmektedir, Bu nedenle,
| deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir girket veya igletmenin kurulu oldugu bir milkin sahipleri, bu milkiin yatinmacilan, sigortacilar,
loymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gtreviiler, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
normalin stinde istekli veya Gzel alialan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerie aym milke farki
degerier atfedebilirer.

Pazar Degeri Esash Degerlemaler

Pazar Degeri, Pazar Dederi taniminin gereklerini kargilayan kosullarda dedierlemenin yapiidi§) tarihte
(acik) piyasada satisa sunulmus olmas: durumunda, milkiin e deflistirecedi tutarn bir temsilidir,
Pazar Dederini tahmin etmek igin bir Dederleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanm veya
en olas kullanimi tespit etmelidir. Bu kullarmm, bir miilkiin meveut kullaniminn devami nitelidinde
olabileceqi gibi bir bagka alternatif kullarum da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir mdlkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagmsiz istekli bir aliciyla istekli bir satia
arasinda herhangl bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
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altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde dederleme
tarihinde el degigtirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Degder, satiy veya satin alma maliyetleri ve herhangl bir iliskili verginin mahsubu gdz 6niine
alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlasimaktadir,

Pazar Dederl, milkiin nitelidini ve bu mlkin piyasada islem girebilecetii kosullar yansitan dedierieme
yaklasimlar| ve prosediirlerinin uygulanmasiyia tahmin edilir, Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, Indirgenmis nakit analizini
de I;EH;? gelir indirgeme yaklasimi, maliyet yaklasimi, proje gelistirme yaklasimi yer
alma r.

Emsal karsilastrma yaklagim

Bu karglagtirmall yaklasim benzer veya kame midlklerin satisine ve ligill piyasa verilerini dikkate alir
ve kargilagormaya dayah bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederemesi yapilan bir miilk,
aglk piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastriir, Istenen fiyatlar ve verilen
tekfifier de dikkate alinabilir.

11,6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktérier

SWOT ANALiZi:

Ik olarak 1970%rde is yonetimi amaciyia kullanilmaya baglanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkl)
uygulama alanlar icin de bir analiz ve planlama arac olarak ele alinmistr. SWOT, giick yénler
(Strengths), zawf y8nler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bag harfierini iceren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, ic ve diy durum degeriendirmesini igeren ve ydnetim agisindan su anki konumunu
ve Onind gorebilmede biiylk kolayhk sadlayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Bagka bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilglferin elde edilmesi icin kullanimaktadir.
Calisma béigelerimizdeki gelisim, yapiva alt dnerilerin uygulanip uygulanamayacadirin anlasimass icin
SWOT analizi yapilmistir.

-Kadastral yolunun olmasi. -Mevout piyasa kosullan,

-Mevout imar kosullan,

-Ana caddeye cephesinin olmamasi,
-Abc kitlesinin simirh olmas,
-Egimli arazide kenumlu olmas,

- Herhangi bir firsat unsury bulunamamistir. - Global ekonomik krizin etkilerd,
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11.7.0zerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde "Proje Gelistirme Yéntemi”™ mevcut imar kosullan nedeniyle
kullamlamamustr.

11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkulin dederlemesinde *Nakit/ Gelir Akimlan Analizl” kullaniimamisgtr.

11.9.Maliyet Olusumlan Analizi:
Deger tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi” yintemi kullanimamistr, __I

11.10.Emsal Kargilastsrma Analizi:

Konu gayrimenkulln deder tespitinde “Emsal Karsslastirma Analizi™ yéntemi kullandimistir,
Yapilan piyasa arasbrmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumiu oldufiu blgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz ediimig arsa emsalleri elde edilmistir, Yapilan incelemeler
sonucunda m2 birim satis degerinin 900 - 1.200 TL/m? arahinda oldudu tespit edilmistir.

Buna gére taginmazin dederi; 18.941 m2 * 1.055-TL/m2 = ~20.000.000-TL, NASMED OZEL SAGLIK
HIZMETLER] TICARET ANONIM SIRKETI (553/18941) hissesine disen deder ise 20.000.000 *
553/18941= 583.918-TL takdir edilmistir. |

11.11.Dederleme Konusu Tasinmazin Defjer Analizi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi kullanmak suretiyle
yapilmigtir,

11.12.Degerleme islemine Etki Eden Faktorler

' OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
-Kadastral yolunun olmasi. -Mevout pivasa kosullan,
-Mevcut imar kogullar,
-Ana caddeye cephesinin olmamas,
-Ahecy kitlesinin simrh olmas,
-Egimli arazide konumiu olmas).
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11.13.Emsaller

Konu taginmaza yakn, 263 ada 12-13-14-15-16 parselde konumiu, Istanbul Caddesi cepheli, benzer
imar keguluna sahip toplam 922 m2 pazarlikh olarak 2.300.000-TL bedel ile satilikbr. Emsaller konum
bakimindan benzer serefiyelidir. Emiak danisman fie yapilan goriismede ilana bu bedelden arama
yapiimadi lanin 750.000-TL bedel civarinda olmas: gerektidi bilgisi ahnmistir. (813-TL/m2) Pi Grup
Emilak: 530 700 B7 12

Emsal 2:

Konu taginmaza yakin, 267 ada 6 parselde konumiu, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahlp 6.919 m2 fik arazinin 150 m2 lik kismi pazarhiki olarak 130.000-TL bedel ile satbikbr. Emsal
konum bakimindan diisiik serefiyelidir, (866-TL/m2 * 0,90 (Pazariik) * 1,40 (Serefiye) = 1.091-
TL/m32) ikra Gayrimenkul: 549 604 35 04

Emsal 3:

Konu taginmazlara yakn, 477 ada 36 parselde konumiu, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahip 10.758 m2 lik arazinin 4.700 m2 lik kismi pazarlikh olarak 1.750.000-TL bedel ile satihktir, Emsal
konum bakimindan dilsiik serefiyelidir. (372-TL/m2 * 0,90 (Pazarlik) * 1,50 (Serefiye) = 502-
TL/m2) Sahibinden: 505 525 02 02
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| Emsal 4:

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

EMSAL KARSILASTIRMALARI fLE iLGiLE NOTLAR:
Yaplan piyasa arashrmasi sonucunda ekspertize konu tasimmazn konumiu oldulu bolgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir, Yapilan incelemeler

sonucunda m2 birim satg deferinin 950 - 1.200 TL/m2 aralfjinda oldudu tespit edilmistir,

11.14.Deprem Risk Bolgesi

| 1.DERECER] 2. DERECE [ ] 3.DERECE [ 4.DERECE [ | 5.DERECE | f

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira deferi analizi yapiimamistr.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Badh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir,

11.17.En Yilksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yaplan bir taginmazin, fizlkl olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiksek deferi getirecek en clas kullanimidic. Taginmazin imar kosullanna
istinaden yapilagarak kullaniimas: en etkin ve verimli kullanim sekli cldufu kanaati lle deferleme

yapilmistir,

11,18.Miisterek Veya Biliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi:

Defjerlerne konusu taginmazda milsterek ve bilinmiis kismi bulunmamaktadir,
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12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

12.1.Farkh Degerleme Ydntemilerinin Ve Analiz Sonuclanimin Uyumlastinimas: Ve Bu
Amacla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamas:

Konu gayrimenkulin degderlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” kullanilarak yapimistir. Dederieme
konusu taginmaziara emsal nitelikte tarla olarak kullanilan ve tasinmaz yakin gevresinde konumiu olan,
gercekiesmis ve sunumdaki sahg fiyatlan ve bélgede yiiz yiize ve telefon lle yapian gérilsmeler ve
internet Uzerinden yapilan aragtrmalar analiz edilerek tasinmazin deder tespiti vapiimaya gabsilmigtir.

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

Raporda asgar bélgilerin tamamina yer veriimistir.

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi§i Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklunda

Gorlis:

Parsel bog arsa durumunda olup Gzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir, ‘

—

12.4.Dejerlemesi Yamilan Taginmazin, Taginmaz Projesinin Veya Taginmaza Badl Hak
Ve Faydalarnin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portfiyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas: Mevzuati esinde Bir Engel Olup Oimadiji Haklunda Gorils:

Degerleme konusu taginmaz ile igiii yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfiiyiine alnmasinda herhangi bir engel bulunmadid gﬁrﬂhnii:;tﬁrJ

13. SONUG

13.1.Sorumlu Degerieme Uzmammin Sonuc Ciimlesi

Rapora konu tagmmazlann deder tespiti calsmasinda yukanda saydidimiz tim olumiu ve olumsuz
faktorler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatiar gibi tiim faktorer dikkate
alinmig ve tasinmazin buglnkil mevout halleriyie dederi hesaplanmistir.

Dederleme konusu taginmazin meveut imar kosullan ve tasinmaz iizerinde hacizlerin olmasinda dolay)
satis kabiliyetlerinin Alicisi Az olabilecadi dilsiniimektedir,
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13.2. Taginmaz 2021 Yih Icin Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu teginmaziann pezar dederi, emsal kargilastrma yaklagimina gbre bulunmustur.
Parselinin deder tespitinde ulasim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti aibi tim
faktorler dikkate alinmistr. Bulundufiu bélgeye gire alic bulup bulamayacads gibi tim faktérder goz
onunde bulundurularzk, gayrimenkul dederlemesinde kabul gérmiis olan "Piyasa Defjeri Yaklasimi®
kullarmibmugtir.

Mallk Fay Payda KD HARR SATE pEGER]  |wiE KDy, Dakdh sang pedes]
Diger +60 Malik 18388 18341 19.416.082 & 22,910.976 &
NASMED OZEL SAGLIK HiZMETLERI
TICARET ANONIM SIRKETI i | . e i
TOPLAM DEGER (TL) 20,000,000 & 23,600,000 &
TASINMAZIN TOPLAM GUNCEL PIYASA DEGERI;

KDV HARIC 20.000.000-TL YIRMIMILYON TURK LIRASI,
2.392.344-5 iKimiLYyONUCYOZDOKSANIKIBINOCYOZKIRKDORT AMERIKAN DOLARI,
1.974.334-€ BIRMILYONDOKUZYUZYETMISDORTBINUCY(ZOTUZDBRT EURO olarak takdir edilmistir, .

KDV DAHIL 23.500.000-TL YIRMIOCMILYONALTIYUZBIN TURK LIRASI,
2,822.967-5 IKIMILYONSEKiZYOzYiRMiiKiBINDOKUZY(ZALTMISYED] AMERIKAN DOLARI,
2.329.714-€ [KimiLyoNDCYDZYIRMIDOKUZRINYEDIYUZONDBRT EURO olarak takdir edilmistir,

NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI (553/18941) HISSE GUNCEL Pivasa

DEGERI;

KDV HARIC 583.918-TL BESYUZSEKSENUCBINDOKUZYUZONSEKIZ TURK LIRASI,
69.847-8 ALTMISSEKIZBINDORTYUZYIRMIBIR AMERIKAN DOLARI,

57.642-€ ELLIALTIBINYUZDOKSANBES EURO olarak takdir edilmistir,

KDV DAHIL 689.024-TL ALTIVUZSEKSENDOKUZBINYIRMIDORT TURK LiRASI,
8§2.419-5 SEKSENIKIBINYEDIYUZOTUZALTI AMERIKAN DOLARI,
66.311-€ ALTMISALTIBINDCYUZONBIR EURO olarak takdir ediimistir,

*Bu rapor inceleme yapildii tarfhteki meveut verileri yansitmaktadir,
«Degerlemede + % 15 yanilma pay! mevcuttur.
+14.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD« 8,36-TL, 1 Euro = 10,13-TL
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13.3. Degerlemede Kullamlan Yéntemier

Emsal Karsilashrma Ydntemi

Bu yontemde bblgede tespit edilen benzer Gzellikler gisteren ve sabisa sunulmus ve/veya satlmis arsa
emsalleri tespit edilerek, taginmazin emsal tasinmazlara gore olumiu-olumsuz Bzellikleri dikkate alinmis
ve buna gore olusan birim dederler indirgenmis, pazarhk paylan géz Sniinde bulundurulmustur.

Arazi Dederi: 18.941 m2 * 1.055-TL/m2 = ~20.000.000-TL

NASMED OZEL SAGLIK HiZMETLERI TICARET LiMITED SIRKETI Hisseye Dilsen Deger;
20.000.000 * 553/18941= ~583.918-TL

Emsal kargilagtirma yontemine gdre tasinmazin arsasinin yasal ve meveut durum degerinin
20.000.000-TL clacad: tespit edilmistir.

13.4.Raporu Hazirlayanlar
Firat OVACIK

Gayrimankul Daderleme Uzmarni
SPK No: 409818

Murat Bariscan Ergun Dinger
netmen Sorumiu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401386 SPK Lisans No: 401483

frarwrtr mp i Dfriren A §

e I 1530 S dpetie dob He2D

ARy, G102 40 HHOD ¢« DRAQ L35 5E
o W NERRED 153535 o b ik VI, SARATE TRl
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotograflan

=

R ]
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