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YONETiCI OzETi:

Degerleme Calismasinin Konusu:

Degerieme konusu gayrimenkuiler, {zmir I, Gaziemir licesi, tapu sidllinde Yesil Mahallesi, 454,00 m? arsa
alanl, Arsa vasifh 1830 ada, 6 parselde konumiu olan 1,2,3,4,5 ve 6 nolu badimsiz bélUmierdir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandinidilii dzere, taginmazlann, Tapu ve Kadastro Genel Midurligd (TKGM) Portal
Hizmetlerfnden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangi bir kaydm
bulunmadigl gbrilmiistir, Tasinmazlar dzerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baslikta verilimistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Gaziemir Belediyesi Imar Mildiidiifii’'nden alinan bilgiye gére konu tagnmazin bulundufu parsel, 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plaminda T Kosullu Konut Alaninda kalmakta olup Aynk Nizam, 3 Kat yapilasma
sartlarina tabidir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yapi Bilgileri:
Dederleme konusu taginmaziar, betonarme karkas insaat tarznda imal edilmis, zemin kat + 2 normal kat
olmak {zere toplam 3 kattan olusan binada yar almaktadir.

Dederleme Cahsmasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerleme konusu 1 badimsiz balim nolu taginmazin yasal alam 135 m2, mevcut alani 140 m2, 2 balimsiz
bélim nolu tagnmazin yasal alani 135 m?, meveut alany 135 m?, 3 ve 5 badimsiz b6lUm nolu tasinmazn
yasal alani 153 m2, mevcut alant 153 m2, 4 ve 6 badims:z bslim nolu taginmazin yasal alani 153 m?, meveut
alar 153 m? kullarim alanina sahiptir.
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Dejerleme Caligmasina Konu Gayrimenkuliin Degeriemesinde Kullanilan Yéntemler ve

Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazin kenumiu oldugu bisigede yapilan saha arastirmas), resmi kurumlarda yapilan cahsma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan “Gelir” ve “Emsal Karsilastirma™ yéntemlen kullanifarak

yapian hesaplamada; ekspertize konu tim badimsiz bolimilerin toplam KDV Haric giincel piyasa

dederinin_8.000.000-TL (SEKIZMILYONTURKLIRASI), olacaii tahmin ve takdir

edilmistir.
Taginmazlann ayn ayn dederleri agadidaki tabloda belirtilmistir.
YASAL DURLM DEGER TABLOSU MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
B.B. No | ALAN (m? | BIR#M DEGER [TLim") | DEGER (TL| B.B. o | ALAN [m" | BIRIM DEGER TLim? | DEGER (ML)
1 135 TATA1 8 100000000 & 1 140 TA2B5 10000006
i 135 TAOT AL % 1 00000000 & 2 15 T4 1000000, 002
1 153 R 1.500.000,00 & 3 153 aM0082 % 1.500.000,00 &
4 153 BANIEZ e 1. 500000 00 b i 15 980092 % 1,500.000,00 &
5 153 580352 1,500 000,00 & 5 158 80352 ¢ 1, 500 000,00 5
] 153 9.A13.97 & 150000000 ¢ & 183 §.80252 ¢ 1.500.000,00 &
Topkam Dugor (TL) 8.000,000,00 Taplam Deger (TL) 8.000.000,00 %

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dedjerleme konusu tasmmaziar talep goren bir bélgede konumiu olup satry kabiliyetlerinin satilabilir olabilecedi

dilstiniiimektedir.
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1. RAPOR BILGILERL

TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TARTHT 14.04.3621
TICARET ANONIM SIRKETI ‘ :
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | DEGERLEME e
TICARET ANONIM SIRKET] TARIHI e

RAPOR NO 20210ZEL-00097 RAPOR TARIHI | 10.06.2021

RAPORUN 2 ADET OFISIN DESER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK

TURD RAFORU HAZIRLAYAN

KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER

UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARTH ve NUMARAST 16.02.2021
= 5 Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME dedjerieme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ELISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasas:
Kurulu ilgili teblijlerine
uygun olarak
. hazirlanmistr.
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B .
 SIRKETIN ADRESI Atagehir Mah., B001/3 Sokak, Mo: 51, K:2, D:9 Cigli/izMir
MUSTERI UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM SIRKETI
MUSTERT ADREST Ginegli Mah, 529 Sok, No:2/A Konak/TZMIR
Mesken vasifli olan & adet taginmazin pazar deferinin Tirk Liras)

MUSTERE TALEBININ KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amacyla hazirlanan dedjerieme raporu olup

VE GETIRILEN SINIRLAMALAR  |defjerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir
I kisitiama getir{imenmistir,

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar icin daha énce hazirlanmis raporiar

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

3.1.Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Yesil Mahallesi, 40/3 Sokak, No:17, D:1 (UAVT: 1455449098), D:2 (UAVT: 1455745083), D:3 (UAVT:
1456049079), D:4 (UAVT: 1455349065), D:5 (UAVT: 1456649050), D:6 (UAVT: 1456949047)
GAZIEMIR/IZMIR
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi
Ana Gayvrimenkul

] iZMIR Pafia No 0

Tigesi GAZIEMIR Ada No 1830

Bllﬂgl = Parsel Mo B

Kiiyii - Niteligi ARSA
Mahallesi YESIL

Sokafy - Parsel Alany(m?) | 454,00 m?
Mevkil .

Bagimsiz Biliim

Kat | BB.| (o F.‘“;I';'a cit/ | Tarih/ R = =
No | No | ™ Yo | SayfaNo | Yevmiye No N AR

Z | | |Mesken| 16 | 313031 | 10022021 20626559

Z |2 |Mesken!| w6 | 3173032 m'ﬁﬂm 20626560
. E NASMED OFEL

| 3 | Mesken /6 31/3033 m_ﬁfsnn SAGLIK 20626561

i 071 HIZMETLERI TICARET
] 4 | Mesken 1/6 313014 0-02- ANONIM 20626562
1136 SIRKETI (1/1)

2 | 5 | Mesken 1/6 31/3035 m”ﬁﬁfﬂ 20626563

2 | 6 |Mesken| 16 | 313036 '“‘ﬁﬂu’ 20626564
3.2.2.Tapu Takyidat:

Tapu Kadastro Genel Miid{irl
temin edilen TAKBIS
belirtilen takyidatiar meveuttur,
Tim taginmazlar {izerinde mistersk olarak:

- YONETIM PLANI TARIHI: 16/08/2000

0§, Takbis Portall Uzerinden 10.06.2021 tarihinde saat: 11:03 itibariyle
belgelerine gire dederleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitiarmda asafida
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3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Iigili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadi&
Haklanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitiannda sabigi engelleyen herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sézlesmeler ile figili
Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkule fliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir stizlesme
bulunmamaktadir, |

4, IMAR VE RUHSAT DURUMU

| * Gaziemir Belediyesi fmar MidriG8('nden alinan bilgiye gare konu tasinmazin bulundufu parsel,
171000 Slcekli Uygulama Imar Plarinda TM Kosullu Konut Alaninda kalmakta olup, Ayrik Mizam, 3 Kat
yapilasma sartlanina tabidir,

* Tkgm Sistemde taginmaza ait 16.02.200 tarih ve 142 dosya numarall onayl mimari proje incelenmistir,
Ana taginmazin biok bazinda tespiti mimari projesinde gériilen vazivet planindan badimsiz bélimlerin
konumu ise kat planlaring islenmis bagimsi billim numaralanindan teyit edilmistir.

* Tum taginmazlara ait 16.02.2000 tarih 142 nolu yap! ruhsati meveuttur, Yapi ruhsatl 6 adet mesken
olmak izere toplam 906,20 m2 igin dilzenlenmistir,

* Tlm tagmmazlara alt 06.01.2003 tarh 1752 nolu yap kullanma izin belgesi meveuttur, Yap kullanma
izin belgesi 4 nolu badimsiz b&lom ve 155,90 m2 igin didzenlenmistir,

* Diger bafimsiz balimlere alt yapi kullanma izin belgeleri bulunamarmustir.
* Degerieme konusu taginmaz ile ligili Gaziemir Beledivesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza

iigkin gegerli olan kagak yapi tespiti, herhangl bir olumsuz karar {yikim karan, idarl para cezasi karan
vb.), riskli yapi tespiti bulunmadidh bilgisi alinmistir,

* Dedjerleme konusu taginmazlann konumiu oldugu yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje fle ligili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul Gzerinde ver alan yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 savili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun ylrdrlige girmesinden énce insa edilmis ve ruhsatiandiriimestir,
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5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi Tapu
KUTUGONDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiskin BILGILER

gl:gﬂ?mqﬁr Konu taginmazlar 10/02/2021 tarihinde satig islemi gdirmistir. Tasmmazin NASMED OZEL

HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tescilli oldugu gorlimistir. Tapu kitigo
gorilemediinden son iic yil icerisinde herhangi bir alim satim islemine konu olup olmadigi tespit
edilememistir. Séz konusu tasinmazin kit 4 incelenememistir,

6. TURKIYE DEMOGRAF1K VERILER(*)

Tiirkiyve'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarfhi itibariyla 83.154.997 kisi clarak belirlenmistir. Tlirkive'de lkkamet
eden niifus 2019 yiinda, bir dnoek yila gdre 1.151,115 kisi artti. Erkek niifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin nifus 41.433.851 kisi olarak belirienmis, toplam nifusun %50,17 oramm erkak nifusunun,
49,83 kismint ise kadin nifusunun olusturdudu gériilmiistiir, Trirkiye'nin yillik nifus artis hiz, 2019
yilinda %013,3 olarak gerceklesmistir. 11 ve iige merkezinde yasayanlarin cram %92,8 olmustur, | ve
iice merkezlerinde kamet edenlerin orani 2018 yiinda %692,3 iken, bu oran 2019 vilinda %92,8%
yikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlann orani ise %7,2 olarak gergeklesti.

Tiirkiye nifusunun %18,66'sinin ikamet ettidi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en cok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu srasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile tzmir,
3 milyon 56 bin 120 kgl lle Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip eth. Tuncell ise 84 bir
GE0 kisi ile en az nilfusa sahip olan Il oldy,

Ulkemizde 2018 wilinda 32 olan ortanca ¥as, 2019 yiinda tnceki yila gére arbs gdstererek 32,4 oldu.
Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken, kadiniarda 33,3 olarak gergeklesti, Ortanca yasin en yilksek oldudu
iller sirasnyla; 39,5 ile Sinop, 39 le Balikesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en dislk oldudu
iller ise siraswyla; 19,7 ile Sanhurfa, 21,3 jle sirnak ve 22 ile Alin oldu.

Miifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (cahsma cadindaki) niifus 2017 yilinda bir dncekl yila gére
sayisal olarak %1,2 artt. Buna gére, calisma gadindaki niifusun orani %67,8: cocuk yas grubu olarak
tarumlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oran %23,6; 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram ise
%8,5 olarak gercekiesti.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere giire Turkiye'de kilometrekareye disen kisl sayisimin
arttid grilmigtir, Nifus yodunlugu olarak ifade adilen “bir kilometrekareye diigen kil sayis”, Tiirkiye
genelinde 2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu, Istanbul, kilometrekareye diisen 2,892 kisi ile
nifus yodunlugunun en yiksek oldudu ifimiz oldu. Bunu sirasivla; 521 kisi fle Kocaeli ve 356 kisi ile
Tzmir takip etti. Niifus yodunlubu en az olan il ise bir &nceki yilda oldudiu gibi, kilometrekareyve diisen
11 kisi ile Tunceli oldu.

Yizolgimil balomindan ik sirada yer alan Konya'nin nilfus yoSunlugiu 56, en kiiglik ylzdlcimine sahip
Yalova'min niifus yodunludu ise 297 olarak gerceklest,

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis clduliu Adrese Dayah Nifus Kavit Sistemi
Sonuglan, 2017 raporundan faydalanimustr.

Sanapi Verileri (*) 3
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gtire 2018 yili Ekim 2y1 Sanayi Uretim Endeksi incalendidinde Mevsim
ve takvim etkisinden anndinlmis sanayi Gretiminin bir Snceki aya gire %1,9 azaldif) g&rilmistiir.

Mewvsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin alt sektérler (2015=100 temel yill) incelendidinde,
2018 yih Ekim ayinda madencilik ve tasocakcildi sekirii endeksl bir dnceki aya gore %1,3, imalat
sanayi sektrl endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve Iklimlendirme (Uretimi ve dagrorm sekttrl endeksi
%ol,2 azald.

Takvim etkisinden arndirlimis sanayi Oretiminin bir Snceki yilin aynl ayna gdre %S5,7 azaldifh

gorUimdstir,

Takvim etkisinden arndinimis sanayinin alt sektérleri (2015=100 temel yill) incelendiginde; 2018 ywili
Ekim ayinda madencilik ve tasocakgilid sektisrii endeks! bir Snceki yilin ayni ayina gore %6,1 artarken,
imalat sanayi sektdri endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve daditim sektiri
endeksi %1,2 azald,

Sanayi iiretim endeksi ve defisim oranlan, Ekim 2018 {(2015=100)
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Mevsim ve takvim etkisinden arindirimis ayhk dedisim oranlari, Ekim 2017 (2015=100)
Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis uirhi dedjisim oranlar, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkisinden arindirilmig yillik degisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)

akvim etkisinden mndrﬁimn; wﬁlkch&i:bn oranlan, Ekim 2016
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Ana sanayl gruplan (MIGs) sinflamasina géire, Mevsim ve takvim etkisinden anndirimis ana sanayi
| gruplaninda en yiiksek arhs %124 fle Yilksek Teknoloji sektérinde gerceklesmistir,
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZ ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Tirkiye'nin Oglined birylk gehri olan Izmir, cafidas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir,
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zmir; sinir kenti ve farkli bilgelerin geis merkezl konumunda olan Tirkiye'nin 3. bilylik kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumly fzmir 8.500 yillik gecmisl lle de biylk tarihl ve kiitirel zenginlii
barindirmaktadir.

tzmir; codrafi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginligi, Metropol olmasi, Tlrkiye'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkl bilgeler arasinda gecis noktas: olmasi dolayisivla ulasimin kolayhdi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullarim kolaylig ve rahathidi), turizme uygun iklim yapsi, kiltirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine misait sosval-kiiltirel yapisi, 629 kilometralik kit uzunfudu ve bunun 101 kilometrelik
béiimiinin tamamen dogal plajlan icermekte olmas: ile de Farkh turizm cesitlerine uygundur,

Izmir ayri zamanda farkh killtirlerin, yasam tarzlarinin, inanglarn (Mlsiliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada banis iginde yasadidi bir hosgéind sehri ve kavimier kapisdir.
Izmir; Tepekule (Bayraklh), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sijacik], Lebedos {Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allanci (Yortanl), Thyrea (Tire), Phokala (Foca), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
(Gesme), Klazomenai (Urla), Metropalis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliadia) gibl tadhte
hillkim strmis olan uygarliklarn yasadii topraklara ve hala giin ylzline gkmamis pek ok uygarhk
merkezinin miraslanna sahip binlerce yilik yerlesim yeridir,

Lzmir; tarinin her déneminde insan sadlfina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Askleplon,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, llica, vb. sifa merkezleri ile giinimilzde de Gzellikle Iskandinav
Ulkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen zivaretcilerine sadiikll yasam alternatifierini sunan ve

nsiyeli cok ylksek olan sadhk ve termal turizm merkezidir.

klimi
Akdeniz iklim kusafinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan ilik ve yadish gecrmektedir, Dadlarn
denize dik uzanmasi ve ovalarin Ig Bat Anadolu esijine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic kesimiere
kadar yayimasina olanak vermektedir. Ancak, il biitiinlinde yiiksekiik, bati ve kyidan uzaklik gibi fiziksel
cografya farkliiklan, yadis, sicaklk ve giines acisindan énemli sayilabilecek ikiim farkiiliklanna da vol
acmaktadir. Temmuz-Adustos aylan en sicak ve ocak-subat en sojuk aylardir, Kar yagis yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen riizgr seriniik getirir, Kara ve denizin gece-glindiiz
arasindaki 1sinma ve sofuma farlandan meydana gelen bu rilzgar sadece bu ile aittir. Kavurucy yar
| glinlerinde Izmir'e tath bir serinlik getirir.
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Bitki Ortiisii
Akdeniz [klim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, siirekli yesil kalan, kurakia dayanikh adac
ve calilar, yaygin dodal bitki értisiind olusturur, Bitki éritistinde kizilcam, fistik cam, karagam, selvi,
maki ve zeytin ajaclarina bol rastlanir. Bagj ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Datjs,
Tlrikiye'nin en bifyilk cam fistitii Istihsal verlerinden biridir.,

Izmir Il kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir i sinm, glneyde Kusadas: Kiirfezi ve Aydin 1l simin, batida
Cesme Yanmadas) ve kendi adi lle anilan Izmir Korfezi, dogusunda da Manisa 11 siur ile gevrilmis bir
cografyaya sahiptir, Izmir i inde Ege Bolges'nin dnemli akarsularindan olan Gediz'in asaf cidin ile
Kiiclkmenderes ve Bakircay akis gosterir. Difjerleri sel karakterii kiiciik akarsulardir,

Gediz Nehri, Icbat Anadolu'da Murat Dadii'ndan dofiar. Toplam uzunlugu 400 ken.dir, fzmir sinir icindeki
Yamanlar Dadi'ndan dofian Kemalpasa Cayi Gediz'in en Snemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa
Ovasi'nin babsinda Irmir il sivirina ulasir, Yamaniar Dadi ile Dumanh Dad arasindaki Menemen
Bogazindan gecerek, Foca'nin giineyinde denize dokilimektedir,

Kiglkmenderes, Bozdadlar'dan dogar, Uzunlu§u 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketdi bir ovayl
sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dékilir. Kicikmenderes de bol allvyon getirdidl icin, ki
gizgisini devamii olarak ilerletmis, bu yiizden ilk cadlann en &nemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmigtr,

Bakircay, dojuda dad, kuzeyde Madra, gineyde Yunt Datiindan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcas: olan ve biiyilk bélimi fzmir il siniran icerisinde yer alan
Bakirgay Havzasi'min en énemii akarsuyudur, Candark Kirfezi'nde denize dékidimektedir.

Devlet Su Isleri Genel Mildiirigi verilerine gére Tzmir {I sinran igerisinds:

Icletrmede olan;

* 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacan (Cesme), Balcova, Beydad, Catlikoru
(Kinuk Pasakiiy),Glzelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferfhisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtal (GOmilddr), Urkmez (Seferihisar), Yortanly (Kiruk-Pasakiy) barajlan.

» 2 golet; lzmir Karaburun Mordodan ve Menderes Defiirmendere Atakdy Goleteri

insa halinde olan;

# 4 adet Baraj ve HES; Axtas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigitier (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajiar .

» b adet gllet; Dikili-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sillieymank, Cdemis-
Bademli, Tire-Yenigehir géletleri bulunmaktadir,

Yeryiizii Sekilleri

fzmir ilinin yerylizO sekilleri, vakin Jeolofik gegmisin bir sonucudur. Dodu bab dodrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan gokiinti ovalar ve akarsy afuzlanindaki birkinti ovalan, yerylzil sekillerinin
ana hatlarini meydana getirirer.

lin en kuzeyinde Madra Dafilan bulunur. 1250 metreyi asan yiikseklide sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhanive-Havran Ovalan ile giineyindeki Bergama Ovasi arasinda Gnemli bir yikselti
meydana getirirler. Glineybatiya, Altinova ve Dikili'ye dodru uzanan kollan kiyi yakinlanina kadar ulasir
ve burada alcalarak ki dizlikderine kansir. Madra Datilan'nin glneybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidag adi lle anilir. Burada yiikseklik 1061 m.ye ulagir,

Madra Daglan Gzerinde bazi yerler 500-700 m. yuksekliginde hafif dalgal dizliikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ermanlarn fle kapl Kozak Yaylasi bunlann en bilinenidir. Madra Dajlar’mn
giineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarll Kérfezi'ne kadar
kuzeydogu-glineybat dogrultusunda uzanir, Uzunlugu 60 km. kadardir, Bakircay ve kollannin getirdigi
allvyonlarla Grtlld olan ovanin en fazla genigledidi yer Kimik'in kuzeyinde bulunur,

Bakircay Ovasi'nin glineyinde Yunt Dadlan yer alr, Bunlar, dodudaki Sultan Dadlan ile birlesirer, Akarsu

vadileri ile cok parcalanmislardir. Yunt Dagi, Dumank Dad), bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dadj)
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ve Camiidad, Bakirgay Ovasimin giineyinde kesintisiz daflik bir alan meydana getirir, Dumanh Dad'in
en yuksex noktasi 1098 m. dir.
| DBumanl Dad'in glineyinde, icine Gediz Nehr'nin yerlesmis oldudu cikiinti alani bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dady arasinda 10 km, uzunlu&unda dar bir bofjaz meydana getirir. "Menemen Bodaz"
ad) verflen bu dik yamach derin vadinin dofjusunda Alasehir's, hatta Sangtle kadar Gadiz Ovasi uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinrlari icinde kalir, Menemen Bogdaz, batiya dogru Emiralem'den
itibaren genigler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir, Gediz MNehri, dikuldigl yerde genis bir delta meydana
getirmigtir, Delta dizliginin kuzey-gliney dodrultusundaki uzunlufu yaklasik olarak 20 km, kadardir.
Menemen Ovas ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu dizlik, Ulkemizin en verimli ovalanndan birini tesiil
eder,
Yamanlar Dadji geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir, Yamaniar Dadi iizerinde, tektonik kokenli
bir kayma sonucunda olusan gukuriuda Karagél yerlegmistir, Yamanlar ve Manisa Daglan'nin meydana
getirdigi yiksellidin gineyinde bir ¢dkiintii alam vardr. Bu cokiintll cukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kiirfezin dojusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdii aliivyonlann denizi doldurmas: ile olugmug Bornova Ovasi, onun dofjusunda
Kemalpaga Ovas bulunur. Bomova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiksekfigi 250 m. ye kadar cikan
Belkahve Gegidi yer alir.
fzmir Kdrfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladidi giklinti cukurunun glineyinde, dodu-bati dodirultusunda
uzanan yuksek ve daglik bir alan ortaya gikar. Bu dadlara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdadlar,
doguda Sangif'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa giineydofusundald Karabel Gecidi'ne kadar uzanr,
Bozdadjlar en yiksek noktaya Birginin kuzeyinde ulagr,
Burada yiksskilk 2159 m. ye kadar gkmaktadir, Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindekl |
Kiiglikmenderes Ovasina dik yamaclarla iner, fzmir Krfezi'nin degusunda yikseklifl 1500 m.ye kadar
clkan Kemalpaga Daflan heybetli bir ofirinim meydana getirir. fzmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizidad) yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardr. Catalkaya'dan batya dodru
yukseklikler gittikge aigalr. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanr,
Karaburun Yanmadasinda bu siradadglara dikey durumda olan ve kuzeyden glineye dofjru uzanan dadjlar
I::umar;lr. Bu dadlarin en ylksek olani, Karaburun ilce merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar gkan
Akdal'dir,
Bozdaglarin giineyinde Kiicilkmenderes Ovas yer alir. (zeri cok verimli alivyon topraklan ile
Grilimistir. Kiglkmenderas Ovas), doguda hamen hemen Beydad yerlegim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbah ve Selcuk'a kadar uzanir, Kicikmenderes Ovasimin ban yerlerine,
yerlesme merkezlerinin ismi verilmigtir, (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalar! gibi).
Izmir ilinin giney sinin Uzerinde Aydin Dadjlar uzanir, Bunlar Bozdadlar kadar yiksek dedildir, En yiiksek
yeri Cevizil Dajinda 1646 m.ye ulasir. Aydin Dadlan'nin Kicikmenderss Ovasina bakan kuzey

yamaclar gok diktir.

Ulasim
$ehir icinde toplu tasim olanaklar son derece dilzenli ofup, tim semtlere ulasim kolayhkia
yapilabilmektedir. Sehir iginde wlasim otobiis, metro ve feribot lle sadlanmaktadir, Bunun disinda
Bornova-Kargtyaka, Bomova-Buca, Bomova-Gaziemir, Cifjli-Bornova, Balgova-Indralti gibi merkezi
liceler arasinda minibis-dolmuglar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saglanmaktadr.
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GAZIEMIR

Gaziemir, Izmir Biiyliksehir
Belediyesi'ne badh metropol ilcelerden
biridir.  Batsinda ve  kuzeyinde
Karabadlar, dodusunda Buca,
gineyinde Menderes ilgeler ile cevrilidir,
ligenin yizblelimii 63 km2'dir, Koy
yoktur, 1 beldesi (Sarmig)
bulunmaktadir. 1965'e kadar tasudi
tarihi Ismi Seydikdy'dir. 2007 il
sayimina gbre toplam  nifusu
109.251%dir. Bu nifusun B6.111%
merkezde, 23,1807 Samic beldesinde
yagamaktadir. Kent nifusu 2008 yil)
itbariyle B8.829dur. Gaziemirde 13
fkohul, 12 Ortaokul, 8 Orta Ofretim
Kurumu bulunmakta; 18,665 6drencinin
editim g&rdidl  bu okullarda, 782
dfretmen gbrev yapmaktadir. Ticede,
sadlik hizmetleri, 1 semt polikiinidi,
sadlik ocad), 2 sadlk evi ve 1 verem

savas dispanseri tarafindan verilmektedir. Rumell géicmenlerinin adirhkli unsuru olusturdugu bir niifus
yapisina sahip olan Gaziemir, gliniimiizde lige hudutian icinde bulunan askeri birliklerin cekirdefini taskil
eden Hava Teknik Efjitim Komutanhdinin kurulmasi ve sonraki yillarda gelisen Ulastrma Tugay
Komutanhii ile dneml bir askeri potansiyell binyesinde banindiran farkll bir yerlesim birimi haline
gelmigtir. Gaziemir, son yillarda sanayinin ve ticaretin gelfigtidi bir bolge olarak ortaya cikmistir,
Merkezde, Akcay Caddesi (zerinde tekstil ve mobilya iiretim imalathaneleri ve sabis maljazalan yer alr.
sami beldesi etrafinda sanayi kuruluglan toplarur. Gaziemir, sanayi ve ticaret giicd yaninda, sahip
oldudu Gstiin konut potansiyeliyle de Gnem kazanmistir, Uluslararas) Adnan Menderes Havaliman, Ege
Serbest Bélgesi ve Uzay Kamp Trkiye, Gaziemir siirlar icerisinde yer almaktadir,

Iklimi:

Gaziemir licesinde Izmir merkezinde ve gevresinde oldufju gibl Akdeniz iklim etkisine sahip kiyi ege akt
lipl Tkliminin etkileri gériimektedir. licede yaz aylan sicak ve kurak, ka5 aylan ise dik ve yadmur yadislh
gecer. licede garillen nem orani izmir kent merkezine gére daha dilstiktiir,

Cofirayfas::

Ege Bolgesinde Izmir il simirlan iginde bulunan Gaziemir, Catalkaya Datji'in etedinde yer almaktadir.
ficenin yiiz élgiml 6205 hektardr. Gaziemir, bat ve kuzeybatsinda Catalkaya Dadii, doju ve
kuzeydofusunda Nif (Kemalpasa) Dadlan uzantis), kuzeyinde Karabadiar ilgesi, glneyinde Menderes
licesi ile cevrilidir. Selguk, Efes Antik Kenti, Sirince, Meryem Ana gibi Gnemili tarihi kalintilann bulundugu
bolgelere ve Seferihisar, Cesme, Kusadasi gibi tatil beldelerine otoban ile ulasim kolaylifji, Gaziemir|
cazip bir yerlesim yesi haline getirmektadir,

-
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Nifusu:

Gaziemir, 2020 adrese dayall nifus kayit sistem sonuclanina gbre niifus bUyikIGE0 olarak
biiyGksehirler, il ve ilgeler iginde 177'nd sirada yer almaktadir. 2020'deki lige niifusu 137.808 kisi olup
bunun 69.768 kisisi erkeklerden, £8.040 kisisi ise kadinlardan olugmaktadir,

Ulagim:

Izmir-Aydin Otoyolu, demiryolu ve Adnan Menderss Heavaliman ile Gaziemir'den Tirkive'nin hemen her
yerine rahathikla ulagilabilmektedir. fzmirin dedisik semtlerine belediye otoblisleri ve Gzel minibiisler
calismaktadir. ice simirlarnda 5 hafif rayl sistem (IZBAN) durad) bulunmaktadir, 2016-2018 yillar) |
arasinda Gaziemir sinirlan icinden gecen 1ZBAN' 30 milyon kisi kullanmistir, Bu ilgi nedeniyle fzmir
 Buyilksehir Belediyesi tarafindan  raylh  sistem yvatnimlanna hiz  verimis, Gaziemir -
HalkapinarMetrosu'nun proje ihalesine ikilmis ve calismalar bastamigtir. Adnan Menderes Havaliman
Gaziemir ilce sinirlan icerisinde yer almaktadir. Havalimani adini 1550-1960 yillan arasinda basbakanl
yapan Adnan Menderes'ten (1859-1961) almaktadir. Havalimam; 1587 yilinda hizmete girmis olup sehir
merkezine 16 km uzakiiktadir. Sahip oldudiu teknoloji sayesinde havalimaninin ylksek kapasitell, yeni
ve caddas terminall ile Izmirin ulasim ve turizm potansiveline dnemli katkilan bulunmaktadir. Adnan
Menderes Havaliman B.230.945 m2'ik alan (zerinde kurulmustur. Havalimani, Ege Bolgesi ve Izmirin
uzun vadede turizm merkezi kimlifini gliclendirmesine yvardima olmakta ve halihazirda agirikh olarak
turistik ucuslara hizmet veren Izmirl, ulusal ve ulustararas) havayollan sirketleri igin de cazip bir ugus
noktasi haline getirmektedir, 2019 yilinda 12 milyon 365 bin 256 yolou ve 83 bin 585 ucak trafijine ev
sahiplidi yapan Adnan Menderes Havalimani, tlkenin en islek besing havalimanidir, Kargo trafitji
balamindan ise 16 bin 915 ton ile lkedeki havalimanian arasinda Uglncil sradadir.

Gaziemir Ekonomisi, Sanayl, Ticaret: _

lice sanayisi yvillar itibariyle sekttrel bazda degisimier géstermistir, Ticede cumhuriyetin ik yillannda
tanma dayal igletmeler yer almakta tken 1980% yillardan sonra géc ile birlikte yasanan hizl nifus artisi
konut ihtiyacn artrmmis, buna badli olarak tanmsal alanlar azalmis ve bu dofrultuda tarima dayali
isletmeler Gnemini yitirerek adirlikli olarak tekstil, mobilya, ayakkabi, i5 ve ingaat makinelerine daval)
sanayi yatinmlan yapdmaya baslanmistir. ficenin ulasm acsindan stratejik konumu, llge sinrlan
igerisinde kapasitesi artinlmig ig ve dis hat terminaller olan bir havalimaninmn olusu, Tlrkiyenin en
bliyilik serbest bélge igletmesinin vari§i ve yenl fuar alamimin fige siniriarnda yer aimasi liceye yeni
yatinmlann gelmesini daha da hizlandirmistir, fzmir Ticaret Odasindan alinan verilere gare odaya kayit)
igletme sayisi 3458'dir. Yenl geligen sektorler igedeki arac kiralama ve otel isletmecilidi, lojistik ve
gumriik migavirlidi firmalarinin saysini artirmis, biiyiik alisveris merkezlerinin coalmas: ile ekonomik
ve sosyal hayat canlanmigtir.

Sanayi:

Gaziemir, son yillarda sanayinin ve ticaretin gelistii bir bélge olarak Bne ckrustir. ligede cesitl
alanlarda faaliyet gésteren 180'den fazla sanayl tesisi bulunmaktadir. Buniann igerisinde teksti] ve
mobilya alaninda faaliyet gosterenler cogunluktadir, Iice merkezinde tekstil ve mobllya Gretim
imalathaneleri ve sabi; mafjazalan yer almakta, Samig bolgesi etrafinda ise sanayi kuruluslar
bulunmaktadir. Mobilya, tekstl, s ve insaat makineleri, tarimsal sanayi ve oyuncak (zerine kurulan
fabrikalarin yan sira ilge merkezinde hizll bir hipermarket gelisimi olmusgtur,

Esbas Serbest Bolgesi:
ESBAS tarafindan igletilen Ege Serbest Balgesi, 1990 yilinda faalyete baglamustir. Tiirkiye'nin ik dretim
serbest bblgesi olan Ege Serbest Bélgesi, Adnan Menderes Havalimanina 4, fzmir limanina 12 km |

16
Atagehir Mahzllesi, BOO1/3 Sokak, Ho:51, D:9 Cigli/iZMIR Telefor : +90(232) 435 90 60
E-mail: mavidmavidegerleme. com Faks: D{Z32) 435 91 60
Web:  www.mavideserleme.com




J)mavi

 mesafededir ve 2,5 milyon mZiik bir alan Gzerne kurulmustur. Ege Serbest Balgesinde elektrik ve
elektronik, savunma sanayl, havaalik, otomativ, makine, tekstil ve hazir giyim, enformasyon teknolojisi,
optik aletler, kimya, mobilya, tibbi cihazlar, gida isleme ve paketleme alanlarinda ve difer hafif sanayi
kollarinda fazliyet gésteren sirketler ver almaktadir. En fazla ticareti yapilan mallar ise tekstil ve
| konfeksiyon Orinleri, adir is makineleri, kimyasal riinler ve dayanikli tiketim mallaridir, Ege Serbest
Blgesinde faaliyet glisteren firma sayisi 168 olup bunlarin 77'sl yabana sermayelidir, Bolgedeki
istihdam 20 bin kiglyi bulmus durumdadir, Ege Serbest Bolgesinin yilik ticaret hacmi yaklasik 4,4 milyar
ABD Dolandir, Kuruldugu glinden bu yana ticaret hacmi ise yaklasik 81 milyar ABD Dolanidir. Ege
Serbest Bdigesinde 2018 yvilinda ihracatin ithalat karslama oran %165 olarak gerceklesmistir, Ege
Serbest BOlgesinin ileriye déniik hedefleri arasinda alanim 600 hin m2 daha genisletmek ve istihdam
sayisini 23 bine cikarmak bulunmaktadir,

Optimum AVM:
fzmirin ve Ege Bdlgesinin en biyik aligveris merkezi olma unvanini elinde tutan Optimum AWM,
Gaziemir ilge simirlarinda yer almaktadir. 235.000 m21ik bir alan tizerinde kurulu olan Optimum; B6.000
m*Tik kiralanabilir alanindaki 252 matiazasi, 3000 araghk kapal otoparks, sinema ve bowling salonlar,
buz pateni pisti, ack terash kafe ve restoranlan, farkl yas gruplan icin toplam 3.000 m2lik ticretsiz 2
gocuk oyun parki ile ziyaretcilerine sosyal ve killtiirel agidan tatmin edici hir yasam alani sunmaktadir,

Saghlk:
Gaziemir'de 1993 yilinda hizmete giren Saiik Grup Baskaniti, 2012 yilinda lige Sadilik Miidirligi olarak

teskilatlanmigtir, Niifusu hizla artan ilcemizde 10.150 m* Tk alan fizerine 50 yatakh bir hastane insa
edilmigtir. Hastane hizmete agldiktan sonra ilcemizin saglik alaninda tnemli bir ihtiyacr giderilmistir,
Higemizde kamu ve dzel clmak Gizere toplam 20 saflik tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerie birfikte ilcedeki
yatak kapasitesi 142°dir. ligedeki sadjlik tesislerinde 192 doktor, 181 hemgire glirev yaparken tesislerde
bir yilda toplam 1 milyon 581 bin 555 hasta tedavi gormektedir. licemizde ayrica 3 lahoratuvar, 3 Gzel
muayenehane, 13 dis hekimi muavenehanesi ile 49 erzane bulunmaktadir. Gaziemir Belediyesi
binyesinde de saliik hizmetleri verilmektedir. Evde bakim hizmeti, psikolojik destek, diyetisyen,
fizyoterapi, hamilelik ve venidogan, sosyal alarm butonu, digme dedektdrl, Sadhk Koyl - Alzheimer
Demans Merkezi, Ata Evi gibi hizmet ve merkezlerie yilda 34 bin 706 hastaya ulasimaktadir.

Egitim:

Gaziemir'de 36 lise (10 kamu, 26 &zel), 29 ortackul (14 kamu, 15 dzel), 25 ilkokul (13 kamu, 12 Gzel)
ve 27 anackulu (4 kamu, 23 dzel) bulunmaktadir. Bu ckullarda 28.201 odrenciye 2.795 Bjretmen ile
egitim ve Gdretim verilmektadir,
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLER] ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Degerleme konusu tasinmaziar; zmir ili, Gaziemir ligesi, Yesil Mahallesi, 40/3 Sokak, No:17, D: 1, 2,
3, 4, 5, 6, posta adresinde yer almaktadir. Konu tasinmazlara ulasim icin; Gaziemir ilcesi ana
arterlerinden olan Onder Caddesi lzerinde dofu istikametinde Medenirken Gaziemir Belediyesi
gecildikten 280 metre sonra Abdiilhamit Yavuz Caddesine déniliir. Bu cadde iizerinde 210 metre
ilerlenir ve safidan devam edilerek 51 Sokaga gecis yapiir. Konu tasinmaziar 51 Sokak (rerinde 250
metre ilerlendikten sonra safimizda kalan 17 kapr numarah binada konurmiu 6 adet meskendir. Konu
taginmaziann bulundugu bélgede 3-4 kath eski ve yeni konut Gzellikll yapiiann yofuniukta oldudu bir
bilgedir. Taginmazin yakin cevresinde Sabiha Gokgen Ilkokulu ve Rafet Senbaydur Park
bulunmaktadir,

9. TURKIYE GAYREIMENKUL PIYASASINDAKE GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektéril Verileri:
Insaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019 :

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yill Nisan ayinda bir 8nceki aya gire %1,60, bir Gnceki yilin aym
ayina gore %2641 artt. Bir Bnceki aya giire malzeme endeksi %2, 14, iscilik endeksi %0,41 arttr,
Ayrica bir inceki yilin ayni ayina giire malzeme endeksi 26,52, igtilik endeksi %26,15 arth,
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Tablo: Ingaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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Bina ingaah maliyet endeks!, bir Snceki aya gére %139, bir tnceki yiln ayri ayina gére 926,59 artt)
Bir dnceki aya gore malzere endeksi %1,94, iscilik endeksi %0,23 arth. Ayrica bir Bnceki ',rm;l ayni
ayina gire malzeme endeksi %26,75, iscilik endeksi %26,23 arth,

Tablo: Bina insaat mal hik
vmepddrgion maliyet endeksi, yillik defjisim orani, Nisan 2019
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gdre %2,28, bir tnceki yil

. ¢ yilin ayni ayina gore
%%25,80 arth. Bir Sncekd aya gore malzeme endeksi Y2, 75, igcilik mdarzsi %l,12 arth. Aynca bir dnceki
yilin ayru ayina gére malzeme endeksi %25,79, Iscilk endeksi 25,86 arth.
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Nisan 2019
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Insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
BIr oncelk HIF Gnee k yilin
dayagore aumiayina gire
Sebddrier Mallyetgrubs  Endeks degisim (%} degigim{%)
Ingaat Taglam 182,27 1.50 26,41
Malzeme 187,58 214 26,82
by il 203,53 41 26,15
Einaingaah Toglam 191,42 1,30 28,59
Malzame 185,15 1,04 26,75
Igeiik 203 66 023 26,23
Binadig Toplam 19511 2,28 25,80
yaplanningaat  yyoeme 182,09 2.75 25,789
ik 203.07 112 25,83 |
Ingaat fsgiicii Girdi Endekslers
L Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
Insaat Sektbriinde istihdam

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektfirier| toplaminda takvim etkllerinden arindinimig istihdam endeksi,

2019 yill 1. geyredinde bir Gnceki yilin ayni ceyredine gbre %8,6 azaldi. Alt sektirler incelendiginde,

:;;zls; sanayl sektdrinde %4,4, ingaat sekitirlinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektBrlerinde e %6,9
1,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimg istihdam endeksi ise bir Gnceki ceyrede gtire %2,1 azald:.

Alt sektdrler incelendifiinde, endeks; sanayi sekitrlinde 91,6, insaat sektériinde %10,0 ve ticaret-

hizmet sektdrierinde 9%0,7 azald.
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Ingaat Sektoriinde Calisma Saati

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektérlerl toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis calsilan saat
endeksi, 2019 wili I. ¢eyredinde bir 8nceki yvilin ayni ceyrefine gfre %99 azaldi, At sekiSrier
incelendifiinde, endeks; sanayi sektbriinde 95,8, ingaat sektbriinde %294 wve ticaret-hizmet
sekiorlerinde 97,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig gahgilan saat endeksi ise bir
dnceki ceyrafje gire %2,2 azaldl. Alt sektérler incelendidinde, endeks sanayi sektiirlinde %1,0, insaat
sektbrinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektérlerinde % 1,1 azaldi,

Ingaat Sektériinde Briit Ucret

- Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerindan anndinimig briit Goret-maag
endeksi, 2019 yih I. ceyrefinde bir Bneeki yiln aym ceyredine abtre %14,6 arth, Alt sektdrler
incelendiginde, endeks; sanayi sekttiriinde %17,1 arth, ingaat sekttriinde %5,2 azaldi ve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %16,3 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig briit Geret-maas endeksi ise bir
dneeki gayrede giire %6,0 arth. Alt sektrler incelendiginde, endeks; sanayi sektdrinde %5,9, insaat
sektirinde %1,9 ve ticaret hizmet sektbrierinde Y, 7 artt,

Takvim etkisinden arndinimig isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019

[2015=100]
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérler! toplamenda takvim etkilerinden arndinimis saatlik isgici
maliyeti endeksi, 2019 il 1. geyredinde bir Gnceki yilin ayn ceyregine gore %27,1 arth, Alt sektirler
incelendiginde, endeks; sanayi sekttrinde 924,3, insaat sektdrinde 9349 ve ticaret-hizmet
sektbrlerinde %25,5 artti,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis saatlik isgiici maliveti endeksi ise bir Bneakd ceyrede gire
%8, 1 arth. Alt sektorler incelendidinde, endeks: sanayi sektbriinde 96,5, insaat sektériinde %134 ve
ticaret-hizmet sektéiderinde %7,8 arth.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden armdirimis saatiik kazang
| endeksi, 2019 yibh 1. ceyreflinde bir &ncekl yihn aym ceyredine gire %27,2 arth. Alt sektérer
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Incelendiginde, endeks; sanayi sektbrlnde %24.3, insaat sektBrinde %34,3 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %25,8 artt.
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlic kazang endeksi ise bir onceki ceyrefle gire %84
| arth. Alt sektérler incelendifinde, endeks; sanayi sektoriinde %7,0, Insaat sektirlinde % 14,0 ve ticaret
hizmet sektrlerinde %7,9 artt.
Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrler toplaminda takvim etkilerinden anndinimig saatlik kazang disi
isgiicl maliyeti endeksi, 2019 yih 1. ceyreginde bir Snceki viln aymi ceyrefiine gére %26,5 arth, Alt
 sekiorier incelendiginde, endeks; sanayi sektiriinde %245, insaat sektdrinde %38,0 ve ticaret-hiomet
sektirlerinde %24,1 arth.
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang dis isglicli malivetl endeksi ise bir 6nceki
ceyrede giire %6,7 arth. Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektirinde %4,3, insaat
sektbrinde %10,3 ve ticaret-hizmet sekttirierinde %72 artt.
Takvim etkisinden arindinimis isgilicti maliyeti endeksleri, 2016-2019
[2015=100]
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Isgiicll girdi ve maliyeti endeksleri ve degigim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019 |
[2015=100
Takvim stkilerinden Mavsim va takvim
Anadinlmanmig armndinl mas sthilenndap snndnimis
¥illik Geyrakiik
Goslerge Endsks Endeks defisim (%) Endeks dediaim (%)
Isshdam ; £ 45 % ET
Cahgian sasl L T &89 51 23
Briit cref-maagp 1761 176.1 4.6 1731 B.0
Saatlk gz maliya 188 B 1306 271 1845 a1
Saatlik karang 1683 181 1 ana 1841 B
Saalkk kazang dig: isgikcl malkyen 191.8 153.5 265 1667 BT

Cire Endekslori
Nisan, 2019

Sanayi, ingaat, ticarst ve hizmet sektéreri
2019 yih Nisan ayinda bir Bnceki yilin aym

Takvim etkilerinden arindiriimus toplam ciro endeksi, Mayis 2019

toplaminda takvim etkilerinden armndirilmig ciro endeksi,
ayina gbre %14,9 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirimiz toplam ciro endeksi ise bir 8nceki aya gire %0,7 azald:.
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[2015=100]

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
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Y%1,4 artt),

%11,6 azald.

%0,7 azaldi.

Takvim etkilerinden anndinimug ticaret ciro endeksi, 2019 yil
gére %12,2 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis

Takvim etkilerinden anndinimis hizmet ciro endeksi, 2019 yil
gdre %623,9 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis h

Takvim etkilerinden anndirimis sanayl dro endeksi, 2019 yih Nisan ayinda bir dnceki
gore %22,3 arttr, Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis sanayi ciro endeksi ise bir

Takvim etkilerinden anndinimes insaat dro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig ingaat ciro endeksi ise bir Gnceki aya gére

Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
ticaret ciro endeksi ise bir Gnceki aya gare

Nisan aynda bir &nceki yilin ayri ayina
lzmet ciro endeks| ise bir Snceki aya obre

vilin ayni aying
anceki aya gre

Atazehir Mahallesi, B001/3 Sokak, No:51, D% CiglisiZMIR

E-mail: mavi@mavidegerieme. com
Web:  www.mavidegerleme.com

%0,6 arth,
Ciro endeksleri ve dedigim oranlan, Nisan, 2019
[2015=100
Takwm atkianndan W avaim ve takuim
Anndifiimam i§ pnndinimis etkileninden arindinibnis
Fillik Sl
dadigam dedigin
Saligriar Endeks  Endeks %) Endeks i}
Toplam om 1663 1830 145 182,8 0,7
Sanayl 2115 2087 223 20%.8 1.4
Ingaat 1402 13T -1&n 185.7 =118
Tica 783 ITe3 122 181.8 4.7
Hizmit 1838 1815 235 200,0 0,6
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Yaps Fzin Tstatistikleri
| Ocak-Mart 2019

Yap: Ruhsat;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarnin 2019 yilinin [k tic ayinda bir dnceki yila giire bina sayisi
%42,5, ylzilcimi %37,7, deferi %15,8, daire sayisi %45,9 azald), Yapi ruhsati verilen binalann 2019
yili Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilarin toplam yuzélcimd 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
ma'si konut, 7,6 milyon m2'si konut

digi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanmm alam olarak gergeklesti. Kullanma amacina géire 11,5 milyon
mZ ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milvon m2
ile kamu edlence, efitim, hastana veya bakam kuruluglan binalan izledi. Yapi sahiplidiine giire Gzel sekttr
14,3 milyon m2 fle en biylik paya sahip oldu, Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektorii ve 5149 bin m2 ile
yapi kooperatifieri izledi. Daire sayisina géire ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 2230 8zel sektr,
7 bin 902'si deviet sekttrii ve bin 58' yapi kooperatifleri tarafindan aling.

Yapilarin toplam ylziicimine gre 3,6 milyon m2 lle istanbul en yilksek paya sahip oldu, Istanbul'y,
1,4 milyon m2 lle Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya illeri izledi. Yiizlcimd en dislik olan iller sirasiyta
18dir, Karabiik ve Ardahan oldu. : '
Daire saylanna gore Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en yilksek paya sahip oldu. Istanbul'y 4 bin 375
adet lle Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya iller izledi. Daire sayisl en az olan lller siras ile Ardahan,
Karabilk ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019

Br Dnceki yilen fik Gg
Erina gire ﬂﬂﬁllﬂm

il ST ()
Gilsterpeler 2018 201EN 2017 2018 2018
Bira say 151 b3 BTy 23 824 253 554 A2 E =201
YizBlgmi fm*) 18 865 T8 31 BTE BTD 45 568 324 AT, 1 -32.2
Deder|TL) 31 190 T3 213 38 888 341 206 4T &1 031 827 -16.8 -18,8
Dniresayiss TE 183 138 658 L34 T35 45T -41.3

1Y Bp 0 mtebinician 2007 va 2014 yilmm varian mvze editmigl

Yapi Kullanma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma fizin belgelerinin 2019 yilinin ilk g ayinda bir Snceki yila
glre bina sayis %10, yizdiglimi %29,4, deferi %66,7, daire sayis %21,1 arth, Yap kullanma izin
beigesi verilen binalann 2019 yih Ocak-Mart aylan toplaminda: Yapilann toplam yizdiciimd 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'i ise ortak
kullamm alani olarak gergeklesti. Kullanma amacna gére 38,4 milyon ma2 ile en yliksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 jle toptan ve perakende ticaret binalar
izledi. Yapi sahiplifine géire dzel sektdr 43,4 milyon m2 ile en biiyik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
md ile deviet sektord ve 1,2 milyon m2 ile yapi kooperatiferi izledi.

Daire sayisina gére ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's: Gzel sektér, 21 bin 182'si deviet
sektorl ve 4 bin 881" yapi kooperatifieri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yizdiclimine gére 12,3
milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. fstanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
ile Lzmir izledi. Yiz8iclimil en disik olan iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilanna
| gore, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yilksek paya sahip oldu. fstanbul'y 19 bin 354 adet ile Ankara
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ve 11 bin 457 adet ile Tzmir illeri zledi, Daire sayisi en az olan iller siras: ile Tunceli, Batman ve Ardahan

oldu.
Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
Bir bncexl wlin il de
aping ghre degiging
Wil aran (%)
Géstergaiar 2015 2008 2017 2018 2018
Borim sayen H 1y 28 287 27 omT 15.0 44
YiBicimi (m®) B1 B40 351 3% 247 65 W TGO 284 0.5
Dafer (TL: B3 378 TR A1) B0 0T 443 703 40 623 126 943 E5.7 23
Caire 58713 245 1@ XA 018 126 835 211 38
Y mor o inbetetice s 2017 FRZ0 T pefimn vmrle] vz sdimte
Komut Satis
Mayis 2019
Konut Satislar;:
Tirkive genelinde konut satiglan 2019 Mayis ayinda bir Snceki yilin aymi ayina gére %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu, Konut stanbul 15 895 konut satisi ve %19.3 ile en yliksek paya

sahip oldu. Sabs sayllarna gore nbuly, & 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay ile Antalya IZledi. Konut sabs sayisinin disiik oldudu e sirasivla 4 kenut fle
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut fle Bayburt oldu.

(Bin adet)
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Ipotekli Konut Satislan;

Tirklye genefinde ipotekii konut satiglan bir Snceki yilin ayni ayina gore %858 oraninda azahs
QOstererek 5 231 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin pay! %6,4 olarak .
Ipatekli satislarda fstanbul 1 163 konut satisi ve %22,2 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislary
icerisinde ipotekll satts payinin en yiksek oldugu il %19 e Eskisehir oldu.

L &
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Diger Satis Tiirleri fle Gergekdesen Satisiar;

Dider konut satslari Tiirkive genelinde bir dnceki yilin ayn ayina gére %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Difler konut satislannda fstanbul 14 732 konut satist ve %19,1 pay ile ik sraya yerlesti,
Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde diger satislarn payl %32,7 cldu. Ankara 7 658 dider konut
sabgi ile ikinci sirada ver ald, Ankara'yr 4 829 konut satigi fie Antalya izledi. Diier konut satisiin en az
oldudu il 4 konut ile Ardahan oldy,

100 000 o #2 262 1whcon 82 282

| | 48 487
EOLO0 ﬁ i et | 33185
N
o o4 = 1 . 3 - g 4 . t

Ipotekit sabigin: Difersatiser  Toplam lessty  ikincislsabr  Topiam

10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FaAlZ — GELIR ETKisi

Makroekonomik bir degisken olarak ele aldidimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyet veya kirasi' olarak
adiandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyen, beklentiler gibl pek ok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlas olanlardan elde ettikler] tding para
olma dzelidi tasdindan hem vatirimciar hem de tiketiciler agisindan onemili bir dediskendir.
Tirkiye'de gayrimenkul sektériinin 'bell standartlarda bannma’ gbrevi disinda ‘yabnm aracy' olma
ozeliifji de stirmektedir. Balli bir vadads konut yatinimini daha kolay hale getiren en dnemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlandir. Tlm sektorler Gzerinde oldudu kadar hatta daha fazla
oranda talep yénli dedisiklikle insaat firmalannm kaynak maliyetlerini etkileyven unsur olarak kargimiza

Konut kredileri faiz oranindaki deiisim hane hallonun konut satin alma talebini belifemekte delayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinn konut satin alma talebini arﬂnnahtadu_'_.

artirmaktadir. TUrkiye'de gerek reel gerek nominal faizierin oldukca hazi dilstiigi 2002-2013 Mayis
déneminin ardindan Fed’in agiklamalar ve i ekonomik risk algrsanin artmasina paralel huzh bir yikselis
trendi yasanmistir, Bu sUreg kredi faizleri ve digier tim faiz tiiferinin de (TL cinsinden) artmasina neden

¥ih bagiarinda bilyimeyi destekleyici politikalar hayata gegirimeye calisiimistr. Ancak 13 Temiciz hoir
darbe girigimi, jeopolitik riskler nedeniyle falz oranlannda ve risk primierinde istenilen hedefe
ulasiimamigtir. Bu gelismelere ragmen 2016 yili biyme oran ve genel ekonomik sartiar bakimindan

kit gecmemistir,
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2017 yilwn ik yansinda, finansal sistemi destekleyici makro intivati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegvikleri sayesinde, kredi bilyiimesindeki canlanma devam etrnistir. Finansal istikrar acsindan Gnem
arz eden ve kred| biyiimesinin iktisadi faalivet ve toplam taleple iliskisini dzetleyen bir gastarge olan
net kredi kullaniminin GSYH'ye orani, yiln Tkind ceyrefiinde de artis kaydederek yizde 8,7 seviyesine
yikselmigtir. 2017 sonu itibanyla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tom bu gelismelerin
toplulagtinimis bir géstergesi nitelifjinde olan Finansal Kogullar Endeksi (FKE), 2017 yih genelinde,
finansal kogullann iktisadi faaliyetteki canlanmayi sinirl dizeyde de olsa destekledigine isaret
etmektedir,

Konut krediteri Gzelinde faiz oranlanna baktidimizda ise 2016 yih ikind ceyredinden itibaren yasanan
gerileme edilimi Mart 2017'den sonra yerini yiikselise burakmistir, Haziran 2017 dénemi itiban ile konut .
kredilerinde aylik faiz orami %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 Uglinch
ceyredinde ise bankalar tarafindan safilanan 120 aylik konut kredi oranian ayhk olarak %0,99 le %1,29
arasinda dzlgalanmaktadir. Bu aranlar gectifimiz bir énceki ceyrek doneme gre ylkselisi isaret
efmektedir. Aralik 2017 déneminde konut faizleri en yiksek dederini almigtr.

Kenut Kredisi Faiz Cranlan
| (Aylk ve Yillik Bilesik Olarak)

Kapnas- TOME ve GYODER

Kredi talebi makroskonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etidllenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyag kredileri fle kredi kart ile yapilan harcamalarda kendini glstermektedir,
subat 2018'de agiklanan 2017 wilina ait bireysel kredilerin geligimine gore konut kredileri tutan 192
Mikyar TL, ihtiyag kredileri tutan 199 Milyar TL've ckarken bireysel kredi kartiar) kredi rakami lse 91
Milyar TL'ye gikristr, 2017 yilsonu itibariyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki payr %639
olurken ihtiyac kredilerinde bu cran %4l'%e ulasmistir, Kredi kartlannin payr ise %19 olarak
gergeklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak sirebilir,
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| Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Krediler ait difer dnemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal dedisimidir, Ceyrek dénemler
Itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son geyredinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
ckma giidisiyle tiketidlerin olumlu davramisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmigtir, 2017 yill boyunca ise gerek faizlerdeki arbis gerekse tuketicilerin yikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle géreceli bir diisiis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullarim Tutari I

(Bin TL/Adet)
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Baglk altinds yapnan dederiendirmeler, qrafik ve tablo analizieri Emiak Konut GYO A.5. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Kemut Sektdrine Bakis Yaywundan derfenmistir,
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11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

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

—=

2008 yilinda ABD'de mortgage krizi olarak baglayan kisa siirede finans krizl clarak belirginlesen ve
dinyayl saran ekonomik krizin etkileri iilkemizde de tim sektirlerde yofun olmamakia birlikte
hissediimigtir. 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sektérinde taleplerde cok hel)
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlarin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin  etkisiyle bankalarin  kred faizlerini  artrmalant  neticesinde maliyetler arthér icin
yatinmcilanin/vatandaslarm yeni talepleri de ertelemelerine yol acmistr. Cok yodun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatmmlannin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasmda sektérde talebin cok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldugu goniimistiir. Ayru sekilde gayrimenkuliin konut

gibi girinen taginmaz ve sanayi sektsri Glkenin biylme hizina paralel sexilde biylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip vatinm araci olarak dederlenmistir, Bu siiregte banka kredi faiz oranlarinm
cazibesi ve konut finansmamnin dzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullammimin artmas
fle 2010 yili ile 2015 yillan arasindaki sirecte gayrimenkul piyasas glincel duruma kadarki en parlak
dénemini yasadili goriilmistiir. 2016 yilinin son yansinda yasanan olumsuzluklar, terdr olaylan ve
ekonomik durgunluk gibi nedenlerden dolay ilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektirde oldudu
gibl gayrimenkul sektériinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektdrdeki durguniuk, 2017 wilinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam
etmistir. 2018 yina bakidiinda ise faiz oranlanmin asadn gekilmesiyle hareketienen gayrimenkul
sektird, yiin son ceyredinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eskd haline danmiistiir,
2018 yih 2.yansim kapsayan dénemde Tdrkiye genelinde yasanan secim sonras donem, déviz
kurlannin izl yiikselisi ve sonradan duraganlagmasi, gayrimenkul sektérinin gecmis wilardan gelen
duradan yapisi sekttr agisindan bilgesel farkfilikiar gasteren kangik bir dénemi isaret etmektedir.

incelendiginde gecen yila gtire Tirkiye genelinde konut satislarinin %5 fle 10 oraninda artis gisterdisi
érenilmistir, Ancak artis beklenen diizeyde cimayip gayrimenkuliin difler cesitierine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi olmaditi dederlendiriimistic, Bu dénemde Yapisi Hibariyle gayrimenkul
sektoril krizden en son cikan sektdr oldudu icin ekonomik ivilesmenin ve giiven ertaminin sadlanmasina
kadar bu egilim aynen devam edacektir,

11.2.Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktirler:

Ekspertize konu taginmazlar mesken vasifi) olup mesken olarak kullaniimaktadir, Degereme islemini
clumsuz yinde etkileyen veya sinidayan bir faktir bulunmamaktadir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundufju ana gayrimenkul, 1830 ads, & parsel numarals, 454,00 m2
ylzblgimid arsa (zerinde, ayrk nizamda ve betonarme yapi taranda, zemin + 2 normal kat olmak
lizere 3 kath olarak insa edilmistir, Binanm mimari projesine gdre zemin katinda bina girsi ve 2 adet
mesken, difer 2 normal katinin her birinde £ ger adet mesken olmak Gzere toplam 6 adet badimsiz
boldm bulunmaktadir. Binarin dis cephesi akrilik boyali, giris kapisi aliiminyum dodrama, kat holii ve
merdiven basamaklari mermer kaplama, merdiven korkuluklan demir profildir. Binada asansér
bulunmamakta olup dodalgar tesisat; meveuttur,

*Dederleme konusu 1 no'lu bagimsiz bilim binarun zemin katinda, bina girisine gire solda konumlu
meskendir. Tasinmaz mimari projesine gore; antre, hol, salon, mutfak, 2 adet oda, 2 adet banya, WC,
kamiiridk ve 2 adet balkon hacimierinden olusmakta olup briit 135 m2 alanhdir. Mahallinde yapilan
incelemelerde yaklasik 5 m2 alanli balkon hacmi imal edilerek balkon hacimiernin birlegtirildigi
gorlimistir. Tasinmaz mahallinde briit 140 m2 alanhdir,

*Dederleme konusu 2 no'lu badimse béliim binanin zemin katinda, bina girisine gore satida konumiu
meskendir. Tasinmaz mimari projesine gbre ve mahallinde; antre, hal, salon, mutfak, 3 adet oda, 2
adet banyo, WC, kémiirkik ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brdt 135 m2 alanhdir,
*Dederleme konusu sirasiyla 3 ve 5 no'ly bafimsiz balimier binanin 1 ve 2. katinda, bina girisine gdre
solda konumlu meskenlerdir, Tasinmazlar mimari projesine gore ve mahallinde; antre, hol, salon,
mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo, WC, komiirlik ve 2 adet balkon hacimierinden clusmalkdta olup brit
153 m2 alanhidir.

*Dederleme konusu sirasiyla 4 ve 6 no'ly badimsiz bélimiler binanin 1 ve 2. katinda, bina girigine géire
salida konumlu meskenlerdir, Taginmazlar mimari projesine gore ve mahalinde; antre, hol, salon,
mutfak, 3 adet oda, 2 adet banyo, WC, kémiiriik ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmakta olup brat
153 m2 alanlidir,

Taginmazlar benzer ic dzelliklera sahiptir, Tasinmazlara ait zeminler salon ve oda hacimlerinde laminant
parke kapl clup duvarlar alg sva dzeri saten boyalidir. Mutfak bélimlerinde zeminde seramik, tezgah
duvarinda dekoratif seramik kaplama, mermer tezgah ve mdflam mutfak dolaplar meveuttur. Banya
hacimlerinde zemin ve duvarlarda seramik kaplama, lavabo, klozet, dusakabini meveuttur,
Taginmaziara ait chg kapimin cellk, ic kapilarin ahsap panel, pencere dogramalarinin pve dojrama oldugu
gorlimistir. Tasinmaziarda sitrma dofalgaz/kombi ile sadlanmaktadir,

11.4.Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar Ve Bunlarn Kullanilma Nedenleri:

Dederleme cahsmasi, deferleme konusy varliklarda millkiyetie veya yasal tarumiarla Hgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama oimadigi, bu tir bir sorun varea dahi by
sorunlann cozdlecedi varsayimi jie yapimistir, Bu nedenle deierleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemier gbz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapafrmgtir,

= Muilkiyetin sorumiu ve yetkin bir ynetimin elinde oldugu,
# Misteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgl ve belgelerin usuliine uygun, dodru ve glivenilir

oldugu,
* Konu galisma kapsaminda glzlenmig herhangi bir durum ve bilgl olmads,
il
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# Raporda aksi belirtiimedikce miilk Ozerindek] uygulamalann tiim yasa ve yiinetmeliklere, imar

planianna, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekll tim ruhsat, iskan belges|, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya tzel

kurum-kuruluglardan, bu raporda defer takdirinin dayandinldidi kullarmlar icin ahndi ve

yenilenebilecedi,

* Reporda aksi belirtimedikee ve varsa arazi uzerindeki yapilandirmalarn parsel sinirlan iginde
kaldidi ve herhangi bir tecaviiziin olmadi&,

#  Mllki daha defierli veva daha az dederli kilabilecek, milkin zemin altmin veya yapilarn sakl
veya gdriiniir olmayan sartlar igermedidji,

# Vergi, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsayilmistr,

» Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedikes milkin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldudu,

# Segilen karsilastinlabilic Srneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere |
sahip oldudu,

# Segilen karsilastrilabilir Gmeklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giniimiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gegerli oldudu,

» Doviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldudu kabul edilmistir,

* Rapor icinde aksi belirtimedi§ii sirece miilkiin icinde veya gevresinde herhangi bir tehlikel,
Gevreye zararll madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye clumsuz bir etkisi olmadid
varsayllarak dederleme calismas) yapilmistir,

Dederieme uzman bu gibi maddelari meydana gikartmak icin gerekii nitelikdere sahip degildir. Miilkiin
Iginde depolanan veya miilkteki binalarin parcasi durumundaki tehlikeli veya cevreve zararh maddeler

milkiin dedierini etkllevebilir, Depremseliik incelemesi (lzboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi
hipotetik kosul olarak kabu! edilmistir.

L i

11.5.Kullanilan Defjerleme Tekniklerini Agikiayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilme
Nedenleri:

Dederlemeler, bir varl§in Pazar Defieri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gire yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve defier kavramlan, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir, Bu kavramlar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan defierlemelerie ligkilidir. Dederleme
Uzmanlarimin calismalar agsndan esdedier bir dneme sahip clan bir diger unsursa, defereme
sonuclannin anlagilir bir gekilde iletilmesi ve by sonuglann nasil elde edildidinin anlasiimasidir,

Pazar ve Pazar Digi Esash Deger
En temel sevivede, deger, herhang bir Grin, hizmet veya mal ile Hligkili dirt etkenin birbirleriyle olan
ligkisine gore olusturubur ve siirdiriilir, By faktdrier, fayda, kithk, istek ve satin alna glciidir,

E¥.
Atasehir Mahallesi, B0O1/3 Sokak, Ma:51, D:9 Cigli/ [IMIR Telefon : +90{232) 435 90 &0
E-mail: mavi@mavidegerleme. com Faks: ({232) 435 91 60
Weh: www, mavidegerieme, com




Jmavi

Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort deder etkeninin karmasik bir etkilegimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, sadladidi fayda ve istenir ifinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin meveudiveti de kithd: ve olasi tiketicilerin satin alma giclindn limitleri tarafindan simrianir,
Bir mal veya hizmet igin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladith fayda fle
olusmakta ve lathds ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma gicl Uzerindeki [imitler nedeniyle
de sinrlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Cretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kit veya sinrh
mevoudiyeti genelde arzi Jigiff fakttirler olarak goz Sniinde bulundurulur, Mal veya hizmete yinefik
isted| yansitan ve mal icin Gdenebilecek miktar tanimlayan tiketici terciblerl ve satin alma giici ise
genelde falapfe doif faktirler olarak gdz Gninde bulundurilur,

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas araciidiyla ahclar ve saticilar
arasinda alim sabmimin yaplddi®y bir ortamdir, Pazar kavrami, alicalar ile saticlarn herhangi bir
kisttlama ofmaksizn faalivetlarini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatimn, malin arzi ile ters orantih ve maln
talebiyle dofiru orantili olarak dedistifini belirtmektedir.

Milk pazarlarinda arz; igglici ve Uretim maliyetierinin sabit kaldidi varsayimi altinda, belirli bir dénem
icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar (izerinden sabisa veya kiralamaya gikartilan miilkivet haklann
temsil eder,

Talep ise; nilfus, gelir, gelecekteki fivatlar ve tiketici tercihleri gibi dijer etkenlerin sabit kaldij
varsayimi altinda, belirli bir dGnem Igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiardan belirli tipteki milkiyet
haklan icin talepte bulunmasi clasi aliclar veya kiraalarin sayisindan olusmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deder

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak dedis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin (retim
masraflanm yanstmakta, deger ise sabin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve
saticilan tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat antamina gelmektedir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iliskin bir kavramedir. Fiyat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya ddenen mebladdir. Dedis tokus islemi gerceklestiridikten sonra ise, ister agiklansin
ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir, Odenen fivat, arz fle talebin
kesisti§i noktayi temsil eder,

Uretimie fligkif bir kavram olan Madiet, el degistirme isleminden fark olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya tretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimianir. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra malivet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr,

Deder kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve sabicilan tarafindan
sonuclandirimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilann Uzerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyats temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin ahinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin idenmaesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir miilkiin sahipleri, bu molkan yatrimalan, sigortacilan,
kiymet takdirl yapanlar veya derecelendirme gtrevilleri, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
normalin Ustinde istekli veya Gzel ahicilan, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl
dedjerler atfedebilirler.

Pazar Degeri Esash Degerlemeler

Pazar Degier], Pazar Defieri taniminin gereklerini kargilayan kogullarda degerlemenin yapildidi taribte
{acik) pivasada satisa sunulmus olmas durumunda, miitkin el dejistirecedi tutanin bir temsilidir,
Pazar Dederini tahmin etmek igin bir Deferleme 2 uzman ilk olarak en verimii ve en iyi kullammy veya
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€n olasi kullarumi tespit etmelidir, Bu kullanim, bir midlkiin meveut kullanimmin devami niteliginde
olabilecedi gibi bir baska alternatif kullanim da olabilic, Bu tespitier, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden batimsiz istekli bir alicryla istekdi bir satics
arasinda herhangl bir zorlama clmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartiar
altinda, bilgili, basireth ve iyi niyetli bir sekilde hareket eltikler bir anlasma gercevesinda dederleme
tarfhinde el degistirmesi gereken tahminl tutardsr.

Pazar Dedlen, sabis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu adz dnline
alinmakstzin bir varlifin thmini deger olarak anlasiimaktadir,

Pazar Dederi, mulkiin niteli§ini ve bu miilkiin plyasada islem garebilecedi kogullan yvansitan dederleme
vaklasimlan ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir, Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklasimiar arasinda emsal kargilagtirma yalkdagimi, indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgame yaklagimi ve maliyet yaklasini yer almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklagimi
Bu kargilagtirmall yaklasim berizer veya ikame milklerin satisiry ve ilgili phyasa verflerini dikkate abr
ve kargilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir miilk,
actk piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislaryla kargiastiriir. Istenen fiyatiar
teklifler de dikkate alinabilir. De B Konusy tas { 2rin bilgedal

lle_yapim vi, insaat
bulunuimustur,

L—

Gelir indirgeme yaklagimi

Bu kargilastirmal yaklasim dedierlemes yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile detier tahmind yapar. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine geviren gelir
(genellikie net gelir rakami) ve tamimlanan deder tipi ile iliskilidir, Bu islemn, Hasits veya Fekonto Oram
ya da her ikisini de dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde an yiiksek yatrim
getirisini sadlayan gelir akisinin bizi en olas) deder rakamma géitiirecedini séyler, Dedereme konusy

I TRE HMNas| Redennie i

11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktérier

SWOT ANALIZI:

Ik clarak 1970%erde &5 yénetimi amaciyla kullarulmaya baglanan SWOT analizl, ileriki yillarda farki)
uygulama alanian icin de bir analiz ve planlama arac olarak ele ahnmustr. SWOT, gicli yonler
(Strengths), zayif yénler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bag harflerini igeren bir kisaltmadir,

Kisaca SWOT analizi, i ve dis durum dederiandirmesini igeren ve yinetim acisindan su anki konumunu
ve oniini gorebilmede biyiik kolaylik saflayan stratejik bir ynetim uygulamasidir. Bagka bir deyisie
SWOT analizi, planifamada dikkate ahinacak temal bilgilerin elde edilmesi icin kullaniimaktadir.
Calisma bélgelerimizdeki gelisim, yaprya ait Gnerilerin uygulanip uygulanamayacadinin anlasiimasi icin
SWOT analizl yapimistr,

.
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- Bakimh olmalan,

- Herhangi bir firsat unsuru buluenmamaktadir.

- Kismen eski yap1 olmas,
- Mevcut plyasa kosullan,

- Global ekonomik krizin etkiler,

- Talep géren bolgede kanumiu olmas, |

- ligenin merkezi konumunda yer almas,

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde "Proje Gelistirme Yontemi” kullanimamistr.

11.8.Nakit / Gelir Akimian Analizi:

Konu gayrimenkuliin dederemesinde halihazirda gelir getiren bir miilk clmasi ve kira getirisi

getirmesi nedeniyle “Nakit/Gelir Akimlan Analizi” kullamilmistr,
KiRA - YASAL BURLIM CESER TAROSD KIRA - MEVCUT DURUM DESER TABLDSU

s wmﬂ: m:lﬂ mmm'l'mn WG L i s ‘mﬁ.‘:‘ m{:?“ H;'n“:ﬂ'ﬂ onac o

1 -] LT W & Fd 11900000 & i g W 4 EE M 306 0 0

i 5 Wk 4 LR i T & 2 132 ¥ -l.'I@._I:JI 4] K003 &

| 153 T A e M LS00 ¢ i LEx] e X050 ) L0010

i 1= IT: 1% B30 40 0000 0 8 4 L] Wiy il il = 1 53090000 ¢

] L3 111 EHE Fotl 100N 0w ] ) Hige BRI 24 1 SR

[ = N EEE L me F 1 K000 ¥ 153 £a5t S0 ] 1408 D0E B0 &

TOPLAM DEGER [TL) R D000 % TOPLANM DEGER [TL) 00000090 &

11.9.Maliyet Olusumiarn Analizi:

Deder tespitinde "Maliyet Olusumlari Analizi” yéntemi kullarulmamistir,
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkulilin deder tespitinde "Emsal Kargilastirma Analizi” yontemi kullanimistr,
YASAL DURUM DEGER TABLOSU MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
BB He | ALAN (n") | BiRIM DESER (MLim® | DEGER L) B8, Na | ALAN [n") [ Birlw DEGER TL=") | DEGER (L}

1 135 T 1,000 040,00 & 1 18 Li4LE & 1.000.000,00 &
2 135 AT 4 1.0000,000,00 & 2 135 TAR AT L 1,000, 000,00 ¢
| 153 plliek g 000000 8 3 = Samse 1500, 006, ) &
i 143 SELLEE 8 1,500 000,00 £ 4 %3 B.BIGE2 & 1500500, 00 %
| 5 aAnEE 4 1.580.000,00 ¢ 5 153 5A0G A2 8 1.500.000,30 &
i 15 DR 1,530,000, 00 © [} 153 SHOI S 1. 500.000.00 &

Toplam Deger (TLI 1, 00,000,00 © Toplem Deger (TL) 003, 00, 00

ii.11.Dederleme Konusu Taginmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Karsilastwrma Analizi” ve "Nakit/Gelir Analizi”
yintemleri kullanmak suretiyle yapilmigtir.

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Talep goren bolgede konumiu olmasi, * Kismen eski yapi olmasi,
* ligenin merkezi konumunda yer almas), * Mevcut piyasa kosullan,
* Balamli olmalar,,

11.13.Emsaller

EMSALLER
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Emsall -
Taginmazlara yakin konumda 25 yillik 4 kath binanin 4, kabinda konurmlu, 100 m?2 beyan edilen 85 m?

oldugu diginilen, ig tzellik ve konum olarak benzer serefiyeli 341 tipte daire 750.000-TL bedel ile
satiliktr. (8.824-TL/m?) Turyap Gaziemir: 0 532 623 54 40

Emsal 2:

Taginmaziara yakin konumda 20 yillik 4 kath binanin 2. katinda konumiu, 135 m? beyan edilen 105 m?
oldufu distnilen, ig Gzellik ve konum olarak benzer serefiyeli 341 tipte daire 845.000-TL bedel fle
satiliktir. (8.047-TL/m2) Arslan Gayrimenkul: 0 530 386 21 11

Emsal 3:

Taginmaziara yakin konumda 15 yilhlk 4 kath binamin 1. katinda konumiu, 140 m? beyan edilen 115 m?2
oldufju diigiiniiten, i; dzellik ve konum olarak luismen yilksek serefiyeli 3+1 tipte daire pazarlikh olarak
1.275.000-TL bedel ile satihkbr. (11.087-TL/m? * 0,95 Pazarhk * 0,90 Serefiye = 9.479-TL/m2)
Sahibi: 0 542 503 53 70

Emsal 4:

Taginmaziara yakin konumda 15 yillik 3 kath binanin 3. katinda konumiu, 125 m2 beyan edilen 100 m?2
olduju distintlen, ic ozellik ve konum olarak benzer serefiveli 3+1 tipte daire 1.000.000-TL bedel ile
satiliktir, (10.000-TL/m? * 0,95 Pazarlik = 9.500-TL/m2) Kuray Emiak: 0 538 674 10 78

Emsal 5:

Taginmazlara yakin konumda 15 yillik 4 kath binarn 2. katinda kenumiu, 140 m2 beyan edilen 120 m?
oldudu dugiiniilen, ig &zellik ve konum olarak kismen yliksek serefiyeli 3+1 tipte daire ayhk 6.000-TL
bedel ile egyali olarak kirahktir. Esya serefiyesi indirgemesi yapilmistir, (50-TL/m=2.Ay * 0,85 (Esya) =
42,50-TL/mZ.Ay) Kuray Emlak: 0 538 674 10 78

Taginmazlara yakin konumda 30 yillik § kath binamin 4. katinda konumiy, 117 m? beyan edilen 90 m?2
oldudu disgtndlen, ic dzellik ve konum olarak benzer serefiyeli 3+1 tipte dalre aylik 2.900-TL bedel ile
kiraliktir. Emsal kismen daha eski yapi olmas: nedeniyle dilsik serefiyelidic. (32,22-TL/m2.ay * 1,10
(vas) = 35,44-TL/m3.Ay) Oner Emiak: 0 554 432 13 06

Emsal 7;
Taginmaziara yakin konumda 30 yilhik 5 kath binamin 4. katinda konumilu, 100 m? beyan edilen 70 m?

oldudu dislintlen, i; dzellik ve konum olarak disik serefiyeli 2+1 tipte daire aylk 2.300-TL bedel ile
kirahktir. Emsal kismen daha eski yapi olmasi, Ig Gzellikle ve konum olarak daha kitil olmas) nedeniyle
diusdk gerefiyelidir. (32,85-TL/m.Ay * 1,30 (serefiye) = 42,70-TL/m3.Ay) Turyap Gaziemir: 0 532
6Z3 54 40

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE iLGILi NOTLAR:

Yapilan plyasa arashrmasi sonucunda ekspertize konu taginmaziann konumiu oldufu binada ve
yakininda yer alan benzer nitelikii sahsa ve kiraya arz edilmis ofis emsalleri elde edilmistir. Yapilan
incelemealer sonucunda m2 birim sabig degerinin 7.500 - 9.500 TL/m2 kira birim dederi 35 - 45 TL/m2.Ay
araliginda oldudu tespit edilmistir.
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11.14.Deprem Risk Bélgesi

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

11.15.Kira Deferi Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuldn yakin gevresinde benzer yapi sartianna sahip mesken alanlannin
deferleri arastnimistir. Kat kullanimian ve kosullan dikkate ahnarak bu defleriere gére indirgenmis
dederler lzerinden deferleme yapilrmistir, Yapilan piyasa aragbrmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile
ofis verileri irdelenmis, bilgede kullanilan gayrimenkuller igin briit kira carpani 20 yil olarak beliflenmis
ve satis dederlerine ulasimistir. Konu tasinmazin bulundufu bbloede ver alan binalarda konumiu
meskenlerin kira bedelleri incelenmis; 1 nolu bagimsiz béliman aylik kira dedierinin KDV haric 4.200-
TL, 2 nolu bagimsiz biliimiin aylk kira dederinin KDV harig 4.200-TL, 3 nolu bafimsiz balimin aylk
kira dederinin KDV harig 6.250-TL, 4 nolu badims:z bélimin aylk kira dederinin KDV harig 6.250-TL, 5
nolu bagimsiz balimin aylik kira dederinin KDV harig 6.250-TL ve 6 nolu bafimsz ballmin aylik kira
dederinin KOV haric 6.250-TL olacal kanaatine vanlmistir,

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarn Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul dzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir,

11.17 En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Dedjeri Analizi

gerceklestiriiebilir ve en ylksek dederi getirecek en olasi kullammidir. Tasinmazlarm meveut kullanim

sekli olan mesken kullanimi en etkin ve verimii kullamim sekli oldugu kanaati ile deferieme yapilmistir.

11.18.Miisterek Veya Boliinmils Kisimlann Degerleme Analizi:

Dejerleme konusy taginmazda misterek ve bilinmis kissi bulunmamaktadir,

12, ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

12.1.Farkh Dederleme Ydntemlerinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagcla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi:

Konu gayrimenkuliin deferemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” ve "Nakit/Gelir Analizi”
kullarilarak yapdrmigtr. Degerleme konusu taginmazlara emsal nitelikte mesken olarak kullarilan ve
taginmaz yakin ¢evresinde konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki sahis fivatiar ve bélgede yiz yiize
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ve telefon fle yapilan gdrismeler ve internat lizerinden yapilan arastirmalar analiz edilerek tasinmazmn
deder tespiti yapimaya caligimistir. “Emsal Karsilastrma Analizi® ile “Nakit/Gelir Analizi” uyumiu |
oldujundan nihal deder takdirinde kullandmistir.

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

Raparda 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 Clmadii Hakkinda

Goris:

Ekspertize konu taginmazlar ruhsath olup izerlerinde herhangi bir cezai isiem bulunmamaktadir. 4 nolu
badimsz bélime ait iskan belgesi bulunmus olup dider tasinmaziara ait iskan belgesi bulunamamistir.

11.4.Dejerlemesi Yapilan Taginmazmin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatwim Ortakhklan Portféyiine Allnmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis:

Dejerleme konusu tasinmaz fle iigili yapilen resmi ve saha incelemeleri neticesinde taginmazin
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi g8rillmistir,

13. SONUC

13.1.Sorumlu Deferleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Rapora konu taginmazlann defer tespiti calsmasinda yukanda saydéimiz tim olumiu ve oclumsuz
faktdrler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif ahm-satim pivasa fiyatlan gibi tiim faktrler dikkate
alinrmig ve taginmazin buglinkl mevcut halleriyle dederi hesaplanmistir.

Dejerleme konusu taginmaziann talep gliren bolgede bulunmakta clup alim-satim ve devir islemlerinde
herhangi bir engel bulunmadidh yapilan resmi ve fiziki aragtirmalarda gorilmiistir, Dederleme konusu
taginmaziar talep gdren bir bdlgede konumiu olup satis kabilivetlerinin  satilabilir olabileced

didsiindiimektadir,
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13.2. Tasinmaz 2021 Yih Icin Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlann pazar dederi, emsal karglastrma ve briit kira yaklasimlanna gére
bulurmustur. Parsel (zerindekl yapinin inga ve mimari zellikleri, yipranma durumian, ulasim ve gevre
dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alnmistr. Bulundugu
bblgeye gire aba bulup bulamayacad gibi tim faktrler gz dninde bulundurularak, gayrimenkul
dederemesinde kabul abrmis olan “Piyasa Dederi Yaklagimi” ve "Nakit Gelir Analizi® bir arada analiz
edilerek yapiimistr.

Cevrede yapilan piyasa arasbrmalan sonucunda benzer nitelikli yapilann satislannin ya da kiralamalarinin
gergeklestigi ve yeterli sayida emsal bilgisine ulasildi gbrimistiir.

nase |xavweksamoctanl | PR LRI | avate | ansuomen | s
1 1.000.000,00 & 1, 180.000,00 & 4.200,00 & 4556006 | 243.000,00&

2 1.000.000,00 & 1,180.000,00 & 4.200,00 & 4.556,00 & 243.000,00 &

3 1.500.000,00 & 1.770.000,00& 6.250,00 & 7.375,00& 275.400,00 &

3 1.500.000,00 & 1.770.000,00 & 6.250,00 & 7.375,00% | 275.400,00&

5 1.500.000,00 & 1770000006 | 6.250,004 7375004 | 275.400,00&

B 1.500.000,00 & 1.770.000,00 & 6.250,00 & 7,375,004 275.400.00 &
TOPLAM | £/000.000,00 & 9.440.000,00 & 33.400,00 & 39.412,004 |1.587.600,00 4

TASINMAZLARIN TOPLAM GUMNCEL PiYASA DEGERI;

KDV HARIC 8.000.000-TL sEkizMiLYON TORK Lirasi,
530.233-5 DOKUZYUZOTUZBINIKIYOZOTUZUC AMERIKAN DOLARI,
762.631-€ YEDIYOZALTMISIKIBINALTIVOZOTUZBIR EURO olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 9.440.000-TL DOKUZMILYONDORTYUZKIRKBIN TURK LIRASI,
1.097.674-5 BIRMILYONDOKSANYEDIBINALTIYDZYETMISDORT AMERIKAN DOLARI,
899.905-€ SEXiZY UZDOKSANDOKUZBINDOKUZYUZBES EURO olarak takdir ediimistir,

«Bu rapor inceleme yapildi@) tarihteki meveut verileri vansitmaktadir,
sDeferlemede + ¥ 15 yamima payr mevcuttur.
| «10.06.2021 tarihi ittban ile 1 USD= B8,60-TL, 1 Eura = 10,49-TL
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13.3. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Emsal Karsilashrma Y&ntemi

Bu yinternde bilgede tespit edilen benzer dzallikler gosteren ve satisa sunulmus vefveya sabilmis ofis
 emszallen tespit edilerek, tagmmazin emsal tasinmazlara gire olumlu-clumsuz Gzellikieri dikkate alinmis
' ve buna gire olugan birim dederler indirgenmis, pazarlik paylan gtz dninde bulundurulmustur,

YASAL DURUM DEGER TABLOSU MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
BB He| ALAN [mY | BIRiS DEGER (TLmY) | DEGER (ML) B.6. No | ALAM (m® | BIRIM DEGER (Mm%} | DEGER (ML)

1 5 Tantae 1,000, 000,00 % i 140 TH2Ee 1.000,000,00 &
2 =] 740741 % 1,000,000, 00 © 2 1345 TaTa e 1,000, 000,00 &
1 = aEa e 1,500 000,00 & 3 153 LaNEe 1.600.000,00 &
1 =3 AR 1.500.000, 00 © 4 153 260322 & 1.500.000.00 &
] h-<] BEERE 15000000 & § 153 LEm e 1500, 00000 &
] = BEEe 15000000 & B o) D00 1500, 000, 000

Toplam Dager (TL) .000.000,00 & Toplam Dager (TL) 8.000,000,40 ¢

Emsal karsilastirma yintemine gdre tiim tasinmazlann toplam yasal ve mevcut durum degerinin
8.000.000-TL olacad tespit edilmistir.

Gelir Yontemi
Taginmaz bulundugu bilge, konum ve Gzellikleri ftibari ile bire-ofis tarzinda kullarmin yiiksek oldudu bir

bélgedir. Bu neden ile bilgede satilmis-satisa sunulmus ve kiralk olan emsal nitelikteki tasinmazlar ait
bilgiler anmis olup dederleme konusu taginmaziara serefiyelendiriimistir.

BiBA - YASA| DUAUM DESER TABLOSU Kifa - MEVCUT DURUM DESER TABLOSY
IR RIRS Sini | Kiks oetes LT ATLIK KiRA pigs | KR pRGIRI LIEE
B.E e | AL DEBEN :
| orseni munn My |euseespn LU b bt Gl YTV, M |camsasian| TSR

1 ] HEe Hl_l._ﬂﬁ A 10000 30 & 1 Tl Fcki 1 AR ] 1000 9.0 &
: = Nk L1 o M 130000000 & i k) D L1BAT 1 1200 00014 4
1 =i A Fr L o 1400Em e 3 1 W el ] | i LE R g
8 = e EEEE F. 150 0EMe & 15 (L1 A2590 % 43 530 M0 00
§ ] W [y FT] 1 SO0UNE 0 B ) 16 A A5 MW LSN BN
i ) AL 25t F] 1 S0 & B 16 L Aasa0 e Fro) #1500 AL 1

TOPLAM DEGER [TL) BILOEDE TOPLAM DEGER [TL] A0 A 0%

Gelir yéintemine giire tiim tasinmaziann toplam yasal ve mevcut durum dederinin 8.000.000-TL
olacad tespit edilmistir,
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13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK

Gayrimenkul Dederleme Uzman
SPK Lisans Mb: 409818

Ergun Dincer
sorumiu Defierdeme Uzmam
SPK Lisans Mo; 401483
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ymavi

A 10 VR0 B e 200 W2y
Tobar CFIE 3590160 . 0232 43 a1 gy .

2o BRI S o b i) By aar
WerSin T3 0T 1T 04T g

Bariscan
etmen
Mo: 401386

42
Atagehir Mahallesi, 8001/ 3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/ IZMiR Telefon ; +90{232) 435 90 60
E-mail: mavigmavidegerleme.com Faks: 0{232) 435 91 60

Web:  www.mavidegerleme, com




Ymavi

14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
14.1.Rapor Fotograflar
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