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YONETICI OZETI:
Degerleme Calismasinin Konusu:

Degerieme konusu gayrimenkuller, fzmir Ili, Konak Ticesi, tapu sidlinde Halkapinar Mahallesi, 5.477,27 m?
arsa alanh, 26 KATL] BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI vasifli 8509 ada, 3 parselde konumlu olan 114
ve 115 nolu bagimsiz bolkmlerdir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceridinde detaylandiridi§i (zere, taginmazlann, Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi (TKGM) Portal
Hizmetler'nden ahinan gincel taribli TAKBIS belgesi kaydnda, sabisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadig giriiimiistir, Tasinmazlar lizerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baglikta verilmistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Taginmaz ile ilgili olarak Konak Belediyesi Imar MUGUriG§U servisinden alinan sizll bilgiye gére igili parsel
13.05.2011 tasdik tarihli Alsancak Liman arkas: ve Salhane Bilgesi, 1/1000 &igekh reviryon uygulama imar
planinda taks: 0.40, kaks: 3.50, gekme mesafeleri: 10 m yapilasma kosullannda MIA (merkesi is alani) imark
alan kapsamindadir. Deferleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumu imar paftasindan tespit
edilmistir,

Degerleme Caligmasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri;

Degerleme konusu taginmaz, betonarme karkas insaat tarzinda imal edilmis, 1 bodrum kat + zemin kat + 5
otopark kati + 19 normal kat olmak (zere toplam 26 kattan olusan binada yer almaktadir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerleme konusu 114 bafimsiz bdl0m nolu tasinmaz yasal ve meveut durumda toplam brit 151 m2, 115
badimsiz bElim nolu tagmmaz yasal ve mevout durumda toplam brit 109 m2 kullamm alanina sahiptir.
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Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Defjerlemesinde Kullamilan Y&ntemler ve
Gayrimenkuliin Dederi:

Taginmazin konumiu oldugu bolgede yapilan saha arastrmasi, resmi kurumlarda yapilan calsma sonucunda
elde edilen veriler fle dederlemede kullanian "“Gelir” ve “Emsal Karsilagtirma” yontemleri kullanilarak
yapilan hesaplamada; 114 nolu bagimsiz bélomiin iin i in 3.0 -

wmw 115 nolu badimsiz bdlimin KDV Haric giincel piyasa
dederinin 2.200.000-TL (IKIMILYONIKIYUZBINTORKLIRASI) olacait tahmin ve

takdir ediimistir.

Yukarda ayn ayr dederleri belirtien tagnmazlann toplam KDV Haric aiincel pivasa deferinin

5.200.000-TL (BESMILYONIKIYUZBINTURKLIRASI) clacati tehmin ve takdir

ediimistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dejerleme konusu tagnmaziar nitelikli bir yapida ve talep géren bir bélgede konumiu olup satig
kabilivetlerinin satilabilir olabilecedi diisinilimektedir,
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1. RAPOR BILGILERI
TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] [TALEPTARIHE [ . ... 7
TICARET ANONIM SIRKETI Gl
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT | DEGERLEME T
TICARET ANONIM SIRKETI TARiHI 1.06.2021
RAPOR NO 20210ZEL-00097 RAPOR TARIHI | 07.06.2021
RAPORUN 2 ADET OFISIN DEGER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZEMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
) Bu gayrimenkul,
RAPDRUN KURUL DUZENLEMELER] KAPSAMINDA DEGERLEME degerleme raporu,
AMACI fLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA fLiSKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu flgili tebliflerine
wuygun olarak
hazrlanmistir,
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN uuvmtr MAVT GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. o
N ADRES Atasehir Mah., BO01/3 Sokak, No: 51, K:2, D:8 Cigli/izMiR
M UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETT
'MUSTERI ADRES] Giinesli Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/TZMIR

MUSTERE TALEBININ KAPSAMI
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Ofis vasifi olan 2 adet tasimmazin pazar dederinin Tirk Liras
cinsinden belirlenmesi amacyla hazirlanan deferleme raporu olup
dederleme ¢aligmasi sirasinda misteri tarafindan herhangl bir
kisitlama getirilmemigtir,

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar icin daha dnce hazirlanmis raporiar

Sirketimiz tarafindan ekspertize konu tasinmaziar icin herhangi bir rapor dilzerienmemistir,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Halkapinar Mahallesi 1203/11 Sokak Megapol Carsi Kule Apartmam Girls No:5-7 Kat No:18 No: 186 (UAVT:

3389816822) ve No:187 (UAVT: 2209058078) KONAK/IZMIR
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3.2,Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi

iLf - Ticesi [zmir - konak [ vlizOLcOMD 5.477,27 m3
TASINMAZ ID 97066659 HISSE ORANI 1/1
MAHALLESI HALKAPINAR BLOK / KAT NO -/18
"KGYU - BAGIMSIZ BOLUM NO 114
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLOM CInsi OFIS
MEVKIT = ARSA PAYI 92/10000
| PAFTA NO 23N-18 YEVMIYE 9105
ADA NO 8509 CILT NO 41
PARSEL NO 3 SAHIFE NO 4054
ANA TASINMAZ | 26 KATLI TAPU TARIHI 18/03/2021
NITELIGE BETONARME
oFis, isYERt VE
ARSAS] ;
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM
SIRKETI -
ILI - ILCESE [ZMIR - KONAK Ml 5.477,27 m*
TASINMAZ ID 97066660 HISSE ORANI 1/1
MAHALLEST HALKAPINAR | BLOK / KAT NO -/18
KOYU - BAGIMSIZ BOLOM NO 115
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM Cinsi OFiS
MEVKII - ARSA PAYI 59,/10000
PAFTA NO 23N-1B YEVMIYE 9105
ADA NO 8509 CILT NO 41
PARSEL NO 3 SAHIFE NO 4055
ANA TASINMAZ | 26 KATLI TAPU TARIHI 18/03/2021
NITELIGI BETOMARME
OFis, ISYERI VE
ARSASI :
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM
SIRKETI
3.2.2.Tapu Takyidat:

Tapu Kadastro Genel MUdGriigli, Takbis Portah iizerinden 07.06.2021 tarihinde saat: 17:45 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gére defierleme konusu gayrimenkullerin tapu kayrarinda agalfjida
belirtilen takyldatlar mewvouttur.
Her iki taginmaz Gzerinde miigterak olarzk;

Atagehir Mahallesi, 8001/ Sokak, Hoc51, D9 Cilli/ [ZmIR

E‘mail: mavi@mavidegerleme.com

Web: wew.mavidegerleme, com
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- Didler (Konusu: Malik Unvani NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI IKEN
irvan Degisikligi sebeiyle NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] TICARET ANONIM SIRKETI OLMUSTUR.
(Tir Dedisiklig) ) Tarih: - Sayi: - (1ZMIR TICARET siciL MODURLOGD) (21-01-2021 - 2169)

=....KM ne Cevrilmistir, (28-12-2018 - 36610)

~Ytinetim Plani Dedisikiigi: 10.08.2018 (17-08-2018 - 24088)

-Ytinetim Plani Dedisikiigi: 02.07.2018 (05-07-2018 - 20160)

3.2.3.Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

‘ Dedierleme konusu gayrimenkulin, tapu kayitlannda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Stzlesmeler fle flgili
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin clarak tapuya serh edilmis herhangi bir sizlesme
bulunmamaktadir.

4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

Konak Belediyesimde vapilan arastirmada:

Yapi1 Ruhsatlan:

-31.05.2014 tarih, 60 nolu toplam 163 balimsz béiim icin diizenlenmis 36.945 m2 alanh Yeni Yapi
ruhsaty,

-20,11.2015 tarih, 4/2014 nolu isim degisikli§i ruhsah,

-30,11.2016 tarih, 60/2014 nolu tadilat ruhsats,

-24.08.2017 tarih, 60/2014 nolu tadilat ruhsab,

-13.08.2018 tarih, 60/2014 nolu isim dedisikligl ruhsati diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgeleri;
-19.10.2018 tarih, 118 nolu 155 adet badimsiz béllim icin dilzenlenmis toplam 38.098 m2 alanh Yam

Kullanma lzin Belgesi diizenienmistir.

* Dejerleme konusu tasinmaz ile ligii konak Belediyesinde yapilan Incelemeler sonucunda tasinmaza
figkin gecerli olan kacak yap tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yikim karar, idarl para cezas: karan
vb.), riskli yapi tespiti bulunmadig bilgisi alinmistir.

* Dederleme konusu tasinmaziann konumiu oldudu yapiva ait 16.05.2018 tarihli ¥2435602289D4
numaral B smufi Enerji Kimlik Belgesi meveuttur,
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4,1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

—

TEPEKULE STAR YAPI DENETIM LTD. STL
Adalet Mah. Anadolu Cad. No:40 D:506 Bayrakl/IZMIR

5. DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKUL iLE fieiLi TAPU
KUTOGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA ILISKIN BILGILER

derlemeye konu taginmazlar 18/03/2021 tarihinde sabis islemi gdrmistir, Tasmmazin NASMED OZEL
SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tesdli clduliu gérlilmistir, Tapu kiitiigi
gorilemediginden son (¢ yil icerisinde herhangl bir alm satim islemine konu olup olmadid tespit
edilememistir. 562 konusu taginmazin kiti§i incelenememistir,

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiye'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla B3.154.997 kisi olarak belidlenmistir. Tirkiye'de ikamet
eden niifus 2019 yiinda, bir nceki yila gore 1.151.115 kisi artty. Erkek niffus 41,721,136 kisi olurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak beliflenmig, toplam ndfusun %50,17 oranini erkek nifusunun,
%49,83 kasmin ise kadin niifusunun olusturdugu goriiimiistir, Thrkiye'nin yillik niifus artis hiz, 2019
yilinda %e13,9 olarak gergeklesmistir. 1l ve iige merkezinde yasayaniann oramt %52,8 olmustur. il ve
fige merkezlerinde lkamet edenlerin orami 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %928
ylkseld. Belde ve kiylerde yasayanlann oram ise %7,2 clarak gerceklesti.

Tirkiye nifusunun %18,66'simin ikamet ettifi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi lle en ok nifusa |
sahip olan il oldu. Bunu srasryta 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile [zmir,
3 milyon 56 bin 120 kisi lle Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kigi ile Antalya takip etti, Tunceli ise 84 bin
660 kigi ile en az niifusa sahip olan Il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 8nceki yila gére ars gdstererek 32,4 aldu.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti, Ortanca yasin en yiiksek oldugu
lller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 ile Bahkesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yagin en diisik oldufiu
iller ise siraswyla; 19,7 ile Sanliurfa, 21,3 ile Sirmak ve 22 ile A§n oldu.
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma cadindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak 1,2 artt, Buna gore, calisma cafindaki nifusun oram %67,9; cocuk yas grubu olarak
taumlanan 0-14 yas grubundaki nlfusun oram %23,6; 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise

%8,5 clarak gerceklest!.

Tiirkiye istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gore Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisinin
arthign giirilimiigtiir. NOfus yofuniugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayis™, Tlrkive
genelinde 2016 yihna gére 1 kisi artarak 105 lkisi oldu. Istanbul, kilometrekareye disen 2.892 kisi ie
nifus yodunlugunun en yiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ke
fzmir takip etti. Nifus yodunluu en az olan il ise bir Gnoeki yida oldudu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi ile Tunceli oldu,

YizolcUm bakamindan ik sirada yer alan Konya'min niifus yodunludu 56, en kilciik yiz8lcimine sahip
Yalova'nin nifus yodunludu ise 297 olarak gergeklesti,

* Demografik veriler ign TUIK'nun veritabanlar ve yayinlamis oldugu Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi
Sonuclan, 2017 raporundan faydalamlmstir,

Sanayi Veriferi () )
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2018 yil Ekim ay Sanayi Uretim Endeksi incelendidinde Mevsim
ve takvim etkisinden arndinimis sanayi lretiminin bir énceki aya giire %1,9 azaldii gbriimistir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis sanayinin alt sekitrleri (2015=100 temel vill) incelenditinde,

2018 yihi Ekim ayinda madencilik ve tasocakcilii sekibril endeksl bir dnceki aya gire %1,3, imalat

:na'ri sektirl endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve Iklimlendirme iiretimi ve dafitims sektinli endelksi
1,2 azald:.

Takvim etkisinden anndirbmig sanayi dretiminin bir Gnoekl yilin ayni ayina giire %S5,7 azaldif

aériiimigtiir.

Takvim etkisinden armndinimes sanayinin ait sektdrieri (2015=100 temel yill) incelendiginde; 2018 yil
Ekim ayinda madencilik ve tasocakolig sektoril endeksi bir dnceki yilin aymi ayina gire %6, 1 artarken,
imalat sanayi sekttirl endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadiimi sekti
endeksi %1,2 azaldi.
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Sanayi liretim endeksi ve defigim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)

Sanayl retim sndekai we dedisim oranlan, Eklm 2078
[&33 &5=100]
Foubwans el bngion Flesmim v Enlkryim
A ibmanime s lrlﬂ-:llﬂlﬂ:l. EHILim OB .r.n.um-lrmi
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Mewsim ve takvim etkisinden anndinims ayhk deililim oranlan, Ekim 2017 (2015=100)

Mevsim ve takvim etkisinden armdinlmis aylik degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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| Takvim etkisinden arindinimig yillik dedisim oranlar, Ekim 2018 (2015=100)
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Takvim etkisinden anndiniinmig yillik degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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Ana sanayi gruplan (MIGs) sniflamasina gore, Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis ana sanayi
gruplannda en yiksek artis 9612,4 ile Yilksek Teknoloji sektiiriinde gergeklesmistir.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

1zMirR
Tiirkiye'nin Ugtincll biyik sehri olan fzmir, catidas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
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Izmir; simr kenti ve farkh bdlgelerin gecis merkezi konumunda olan Tlrkiye'nin 3, blylk kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumlu Izmir 8.500 wilik gecmisi lle de blylk tarhl ve kiltirel zengindidgi
barindermaktadir.
fzmir; cografi konumu, killtiirel ve tarihi zenginiidi, Metropol olmasi, Tidrkive'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkh bolgeler arasinda gecis noktasi olmas dolayisiyla ulasemin kolayhdi (hem deniz hem kara hem de
hava ulasiminin kullanim kolaylidi ve rahathdi), turizme uygun iklim yapis, killtiirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine miisait sosyal-kiiltirel yapis, 629 kilometrelik kiyi uzunlugu ve bunun 101 kilometralik
bélumindn tamamen dedal plajlan igermekte olmasi ile de farkl turizm cesitlerine uygundur.
tzmir ayni zamanda farkl kiitirlerin, yesam tarzlannin, inanclann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada bans iginde yasadidi bir hosgtirt sehri ve kavimler kapisidir,
Izmir; Tepekule (Bayrakh), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliada), Allianoi (Yortanl), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torball), Claros (Ahmetbeyll) ve Myrina (Allaga) gibi tarihte
hitkim surmiis olan uygarhidann yasadifi topraklara ve hala gin yizine glkmamis pek cok uygarhk
merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarhin her déneminde insan sadhidina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, Thca, vb. sifa merkezieri ile ginimizde de &zellikle Iskandinav
Ulkelerinden ve dinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine sadlikh yasam alternatiflerini sunan ve
nsiyell cok ylksek olan sadik ve termal turizm merkezidir,

limi
Akdeniz ikim kusadinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan dik ve yadish gecmektedir. Daglann
denize dik uzanmas ve ovalann I¢ Batr Anadolu esifine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic kesimiere
kadar yayiimasina olanak vermektedir. Ancak, 1l bitiiniinde yiikseklik, bat ve knyidan uzakiik gibi fiziksel
cofjrafya farkhliklan, yadis, sicaklik ve giines agisindan Gnemli sayilabilecek kiim farklhiiklaring da yol
agmaktadir, Temmuz-Adustos aylar en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir, Kar yadisi yok denscek
kadar azdir, Sicak yaz aylannda “imbat” ismi verilen rizgér serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz
arasndakl minma ve soguma farkindan meydana gelen bu rilzgdr sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz
glnlerinde Izmir'e tath bir serinlik getirir.
Bitld Ortiisii
Akdeniz iklim bilgesinde yetisen genis, sert ve ine vaprakli, strekli vesil kalan, kurakliia dayanikh adac
ve calilar, yaygin dogal bitki dritisini olusturur. Bitki drtlislinde kizilcam, fistik cami, karacam, selvi,
maki ve zeytin ajaclanna bol rastlanir. Baj ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Daﬁr
Tirkiye'nin en biylk cam fistih istihsal yerlerinden biridir.
Izmir 1l kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir il simin, giineyde Kusadas: Kérfezi ve Aydin Il sinin, batda
Gesme Yanmadasi ve kendi adi ile anilan izmir Korfezi, dousunda da Manisa 1l simin ile gevriimis bir
cofrafyaya sahiptir. Izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin dnemli akarsulanndan olan Gedizin asad) cifin (ke
Kiglikmenderes ve Bakircay akig gosterir. Diderleri sel karakterli kilgUk akarsulardir,
Gediz Nehri, Ichat Anadolu’da Murat Dadi'ndan dodar. Toplam uzunkugu 400 km.dir, Lzmir sinim igindeki
Yamankar Dad’'ndan dofan Kemalpasa Cayi Gediz'in en Bnemli kollanndan biridir. Gediz, Manisa
Ovas'nin batisinda {zmir | sinnna ulagr, Yamanlar Dadi ile Duman Dafj arasindaki Menemen
Bogan'ndan gecerek, Foga'nin glineyinde denize déklimektedir.
Kiglkmenderes, Bozdadlar'dan dodar, Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketl bir ovay
sulayarak, Selcuk ilgesinin batisinda denize dikilir. Kicikmenderes de bol alivyon getirdidi icin, ki
clzgisini devamb olarak llerletmis, bu yizden ilk caglarin en dnemii iman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km igeride kalmustir,
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Bakirgay, doduda Omerdad, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzas’'min bir pargasi olan ve blylk b&iima {zmir | simirdan igerisinde yer alan
Bakircay Havzasimin en dnemli akarsuyudur. Candarl Kbrfezi'nde denlze dokilmektedir,

Deviet Su Isleri Genel Midiriogi verilerine gare 1zmir 1l sinirlan igerisinde:

Isletmede olan;

» 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacat (Cesme), Balcova, Beydad, Catlikoru
(Kinik Pasakiy),Glizelhisar (Aliaga) Kavakdere (Seferhisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtal (GUmdidir), Urkmez (Seferihisar), Yortanl (Kink-Pasakdy) barajlan.

» 2 golet; [zmir Karaburun Mordodan ve Menderes Dedirmendere Atakdy Goletleri

insa halinde olan;

» 4 adet Barg] ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yiflitler (Kemalpasa), Rahmaniar
(Cdemis) barajlan

# 6 adet golet; Dikili-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanti, Odemis-
Bademli, Tire-Yenisehir gdletieri bulunmaktadir.

Yeryiizii Sekilleri

Izenir ilinin yerylzd sekiller, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bab dodrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan gokiintd ovalan ve akarsu agizlanndaki birkinti ovalan, yerylizl sekillerinin
ana hatlanm meydana getirirler,

lin en kuzeyinde Madra Dadglan bulunwr. 1250 metreyi asan yikseklije sahip olan bu dajlar,
kuzeyindekl Burhaniye-Havran Ovalar ile gineyindeki Bergama Owvasi arasinda dnemli bir yikselt
meydana getirider. Gluneybatiya, Albnova ve Dikil'ye dodgru uzanan kollan ki yakinlanna kadar ulagir
ve burada alcalarak kiyi diziliklerine kansir. Madra Dafilan'min glneybat ucu, Bergama babsinda
Geyiklidad adi ile aralr, Burada yiikseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Dadlan (zerinde baz yerler 500-700 m. yiiksekiijinde hafif dalgah diizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik gami ormantan ile kaph Kozak Yaylas bunlann en bilinenidir. Madra Dadlan'nin
gineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarll Kérfezine kadar
kuzeydogu-glineybati dofjrultusunda uzanir. Uzunluu 60 km. kadardir. Bakircay ve kollannin getirdidi
alivyonlaria drtdil olan ovamin en fazla genigiedigi yer Kinik'n kuzeyinde bulunur,

Bakircay Ovasi'min guneyinde Yunt Dadlan yer alir, Bunlar, dogudaki Sultan Daglan ile birlesirler. Akarsu
vadileri ile cok parcalanmiglardir. Yunt Dadi, Dumanli Dadi, bunlaria biflesmis durumda ofan Sultan Dad
ve Camhdad, Bakircay Ovasi'min giineyinde kesintisiz dadiik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'n
en yiksek noktas 1098 m. dir.

Dumanl Dad'in giineyinde, igine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldufu ¢bklntl alan bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dads arasinda 10 km. uzuniugunda dar bir bofiaz meydana getirir. "Menemen Bojazn”
adl verilen bu dik yamach derin vadinin dodusunda Alasehir'e, hatta Sangbl'e kadar Gediz Ovasi uzanm,
Bu ova, esas itibarlyle Manisa 1li sinirlan iginde kabr. Menemen Bogaz, batiya dogru Emiralem’den
Itibaren genisler, algalr, Gediz Deltas’na bitisir. Gediz Nehri, dokiidigi yerde genis bir delta meydana
getirmistir. Delta dizlligdnin kuzey-giney dogrultusundaki uzunbsdu yaklasik olarak 20 km. kadardr.
:;E;'ETIEH Ovas ve Gediz Delta Ovasi ad verilen bu diizidk, (dkemizin en verimli ovalanindan bérini teskil
Yamanlar Datii genc bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dad) iizerinde, tektonik kkenli
bir kayma sonucunda olusan cukuriuda Karagil yerlesmistir. Yamaniar ve Manisa Dadilan'nin meydana
getirdigi yuksekligin glneyinde bir gbkinbl alam vardir. Bu cikintl gukurunun bab kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Kirfezi meydana gelmistir. Kirfezin dofjusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdigl alivyonlarn denizi doldurmasi lle olusmus Bornova Ovasi, onun dogusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur, Bornova Ovas ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiksekligi 250 m. ye kadar gkan
Belkahve Gecidi yer alir.
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uzanan ylksek ve daglik bir alan ortays gkar. Bu dadlara genel olarak Bozdallar adi verilir, Bozdadlar,
doduda Sanigtil'lin glineyinden baslar ve Kemalpasa gineydodusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir.
Bozdadlar en yiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir,

Burada yilkseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdaflar, kuzevindeki Gediz Ovasi'na ve gineyindeki
Kiigikmenderes Ovas'na dik yamaclarla iner, fzmir Kérfezi'nin dogusunda yilksekifi 1500 m.ye kadar
¢kan Kemalpasa Daglan heybetli bir gériinim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kiziddad) yiikseltilerinde yamaglar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batys dodru
yikseklikler gittike algalir. Urla'dan Cegme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastianir.
Karaburun Yanmadasinda bu siadadlara dikey durumda olan ve kuzeyden glineye dodru uzanan dadlar
bmmé;" Bu dafjlann en yUksek clani, Karaburun ilce merkezinin gineyinde 1218 m.ye kadar gikan
Akdag'dir,

Bozdadlarin giineyinde Kiclkmenderes Owvasi yer alir. Uzeri cok verimli alivyon topraklan ile
Ortliimistir, Kicikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbal ve Selcuk'a kadar uzanwr. Kiglkmenderss Ovas'nin baz yerlerine,
yerlesme merkezlerinin ismi verilmigtir, {Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi).

Izmir iBnin gliney sinin Gzerinde Aydin Dadlar uzanir, Buniar Bozdadiar kadar yiiksek dedildir. En yikssk
yeri Cevidi Dad’nda 1646 m.ye ulagr. Aydin Dadlanmin Kiiglikmenderes Ovasina bakan kuzey
yamacgian cok diktir,

Ulagim

sehir icinde toplu tasm olanaklan son derece dizenli olup, tim semtlere ulasm kolaylikla
yapilabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobiis, metro ve feribot ile saflanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cidli-Bornova, Balgova-Inciralt gibl merkezi
ilgeler arasinda miniblis-dolmusiar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksl-dolmuglar ile ulasim sadlanmaktadir.

KOMAK
Izmir Wi igerisinde yer alan merkez
ilcedir. Kuzeyinde lzmir Korfezi ve
Bayrakl,  dodusunda  Bornova,
glineyinde Buca ve Karabadlar,
batisinda Balcova ilceleri
bulunmaktadir. Antik cagdan
giniimiize tagmmig eserlerle, Osmanl
dineminden kalan eserlerle, ama en
gok Cumhurlyet Déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, Lzmirin kilftr,
sanat ve edlence merkezi olmas
nedeniyle yerli wve yabana tim
turistlerin  ugrak yeri durumundadir.
Ozellikle Kemeralt Carsimi Ilge
ekonomisine ve Izmirin  tantimna
dgrnemli katkilar yapar. Yine Konak
ilgesinde  bulunan antik Smyma
kentinin Romahlardan kalma Agora
Gren yeri turistlerin ziyaretine agikbrr,
Konak ayrica basta Karsyaka geimek
(izere, irin_ diier ickelsleri il
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denizden baflanty) saflayan Konak Iskelesi ve Konak Meydan ile de Onlidir, Konak, Tzmirin yénetsel,
sanatsal, kiltlrel ve ticari merkezidir. Ayri zamanda kokil bir turistik gezl bblgesidir. Toplam niifusun
tamami kent niifusudur. Hig kbyl veya beldesi bulunmamaktadir. Elcenin ylzdlcimad 69 km2'dir, 6 Mart
2008 tarthinde kabul edilen 5747 sayili Bakanlar Kurulu kararyia Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kiy
Karabadlar iicesine badlanmistir. Konak ilgesinde 2008 wili itibarryla 113 mahalle, 2.905 sokak, 90 cadde,
15 bulvar, 14 meydan bulunmaktadir,

Tkdimi: Akdeniz ikliminin hakim oldugu figede, yazlar sicak ve kurak, kaglar ik ve yadish gegmektedir,
Rakim Konak meydaninda 3 metre, Kadifekale'de 185 metredir.

Yeryiizii Sekilleri:

Daglar/Ovalar: Konak ligesinin 24,4 km? yizblglimi ile dogusunda Bornova ve Buca, kuzeyinde Tzmir
Korfezi ve Bayrakh, gilineyinde Karabaglar, batisinda Balcova liceleri bulunmaktadir. Anadolu'nun
batisinda Ege Sahilinde Catalkaya Dadlan e cevrill kiirfez kiyisinda, viiksek tepeler ve engebeli bir arazi
yapisina sahiptir. )

Nifusu: Konak lige niifusu 2015 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gbre; 375,490 dir. fzmir'in 30 ligesi
arasinda niifus itibariyle 4. siradadir. Konak Iige ndfusu son yillarda devaml azalma gistermekte olup,
yilik artis hiz negatif yonde % -1,4 civanndadir,

Kurulugu:

Konak Belediyesi: 2 Temmuz 1584 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayil "Blylksehir
Belediyesi Kanununun yiiriirliide girmesiyle "Merkez lice Belediyesi” kurulmustur.

4 Temmuz 1987 tarihii Resmi Gazetede 3392 Sayh "103 fice Kurulmas: Hakkinda Kanun® ile Tzmir
Merkez Iige’nin hudutlar iginde (Buca Harig) kalan mahalleler Markez ve Izmir Merkez flce Beledivesinin
adi "Konak Belediyesi” olmak (zere dedistisilmistir. Konak Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde
teskilatlanmas: tamamlanmis clarak faalyete gecmistir,

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayih Resml Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabadjlar Iigesi kurulmus ve
bu fige de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak Iicesi sinirlanndan ayrimistr,

Konak Ekonomisi, Sanayi, Ticaret:
Konak llgesi ekonomisi biylk dlglide ticaret, finans, hizmet ve turizm sektfirline dayal olup, ilcede
bilyiik sanayi tesisi bulunmamaktadir.

Ticaret Sektorii

Konak llgesi ticari olarak Izmirin kalbl sayilmaktadir. Merkezi Konak ilce simirlan igerisinde olan Izmir
Ticaret Odasina kayith olup, ticarl alanda faaliyet gsteren 16.069 aktif dye, 6.219 Gyeliii askida olan
Uye olmak Uzere toplam Z2.286 tcaret erbabn bulunmaktadir. Aynica Izmir Esnaf ve Sanatkarlan Odalan
Birligi (IESOB) ve lzmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifieri Biriigji (IESKKKB) olmak {izere
2 Birlik, ticar alanda faaliyet giisteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21.382 kisi bulunmaktadir,
Konak sinirlan icerisinde biyilk Ahsveris Merkezlerl yer almamakta olup, Tarhi Kemeralt Carsisinda
binlerce isyeri geleneksel sahg yéntemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte, Mimar Kemalettin
Moda Merkezi ise giyim sektirinde 1.000% askin esnafin faaliyet gBsterdifi bir semt olarak llke
genelinde bilinmektedir. Kiltlir Park'ta gergeklestirilen fzmir Enternasyonel Fuan eski cazibesini
yitirmigse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlilik getirmekte, bunun yerine adirhk kazanan ihtisas
fuarlan lige disinda konuslandirian Fuar izmir'de yoljunlasmistir. ficede bulunan gida carsisi da 10007
askin igyeri ile onemli bir ticari faaliyet merkezi olarak il ve bilge bazinda Gnemini korumaktadir.
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Giimriltk Hizmetieri

Ege Glmiriik ve Ticaret Bilge Mid(riijine badl 15 Sube ve 21 Midlrlik bulunmaktadir. fzmir Glmrik
MUddrilgi A sinfi glmrik idares! olarak her tidd ithalat, (hracat ve transit Islemlerind yapmaktadir,
Ithalati yapilan bashca Griinler; makinalar ve mekanik cihazlar, plastik ve plastikten esya, elektrikii
makine ve cihazlar, bakir ve bakirdan esyalar afiflikh olup, en cok ithalat vapilan dlkeler Almanya,
Isvicre, Italya, Cin H.C., A.B.D., ingiltere, Hollanda, Fransa, Birlesik Arap Emirliikleri ve Isvec'tir. Baslica
ihrag edilen Grinler arasinda ise makinalar ve mekanik cihazlar, motoriu kara tastlan, motosikletler,
bisikletler ve aksamlan, elektrikli makine ve cihazlar, yenilen meyveler ve sert kabuklu meyveler,
plastikler ve plastikten egya yer almakta olup, en fazla ihracat yapilan Ulkeler ise Almanya, Ingilters,
Isvigre, Italya, A.B.D., Hollanda, Fransa, israll, ispanya ve Rusya Federasyonudur.

fzmir Yolou Salonu GOmrlk MOdUAOSU A sinifi GUmrlk idaresi olarak her tirU giris, cikis ve transit
islemmler yaninda ithalat, ihracat, transit, NATO, taknir, ikinci iskele, posta, Fuar gimriik islemleri ile Ii
sinirlari dahifindeki kacak icki, sigara ve yolcu beraberi esyanin 5607 ve 4733 sayih Kanunlara yonedik
islemierini de yOritmektedir.

Ilcede sanayi ve imalat sektbrlnin yodun oldufunu sdylemek milmkin dedildir. Bdyilik sanayi tesisi
veya sanayi sites| bulunmamaktadir,

Hizmet Sektirii
Hizmet sektiriinde banka subeleri, doviz biirolan, sigorta acenteleri, cok sayida mimarhk, mithendishk
birolam, avukat ve hukuk birolan, 8zel glvenlik ve difier alanlarda faalivetierini ylrlitmektedir,

Gida, Tanm ve Hayvancihk Sektorii
Konak ilgesi, Izmir merkezinde bulundudundan ekenomisinde tarim ve hayvanabk Gretimine iliskin gelir
yer almamaktadir, Ancak gida denetimleri ve diier gbrevier agisindan fice Gida, Tanm ve Hayvancilk
Midiriagl raaliyetlerini sirddrmektedir.

Turizm Sektord
Konak turizm agisindan Turkive'nin en zengin yerlesim birimlerinden biri olup, her bir késesi ayn kiiftina|
ve tarihi hazine barindirmaktadir.

flcede turizm yatinm belgeli 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 yatak kapasitesi mevcut olup, turizm
igletme belgell 56 otelde toplam 4.398 oda, 8.626 yatak kapasitesi bulunmaktader. Toplamda Ise turizm
belgeli 67 otelde 5.303 oda ve 10.388 yvatak kapasitesi mevouttur,

|
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8. GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederleme konusu tasinmaz; lzmir ili, KONAK ilcesi, Halkapinar Mahallesi, 1203/11 Sokak, Megapal
Cargl kule Apartmani, No:5-7, D:186 ve 187 agk adresinde kenumiudur. Konu taginmaza ulagim igin;
Halkapinar Metro Istasyonu'ndan baslayarak, Pakistan Caddesi (zerinde giineybab istikametinde,
yaklagik 900 m ilerfenir. Konu tasinma sad kolda kalan 5-7 dis kap numarall binarn 18. Katinda
konumiu 187 kapi numarah ofistir. Ana bina girisi 1203/11 Sokak dzerinden zemin kat seviyesinden
sadlanmaktadir, Taginmazin konumiu oldugu bblge dilz arazi iizerinde yapiasmaya aclmis olup stz
konusu tasinmaz ve gevresinoeki yapilar genellikle benzer nitelikli is merkezleri ve bitisik nizamda 2-3
kath isyerieridir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Guda Carsisi ve TCDD Lokomotif Attlyesi yer almaktadrr,

Pt W
e ot
L e l |

9, TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

e —

Tiirkiye Insaat Sektdri Verileri:

Ingaat Malfyet Endeksi

Nisan 2019

insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gdre %1,60, bir Snceki yilin ayni
ayina gire 926,41 arttl. Bir Snceki aya gore malzeme endeksi %2,14, iscilik endeksi %0,41 arth.
Ayrica bir dnceki vibn aym ayina gore malzeme endeksi %26,52, iscllik endeksi %26,15 arth,
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Tablo: Ingaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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[2015=100]

Bina insaat maliyet endeksi, bir 6noeki aya gire %1,39, bir énceki yilin aym ayina gire %26,59 artt,
Bir énceki aya gire malzeme endeksi %1,94, iszilik endeksi 90,23 arth. Aynca bir Snceki yilin ayni

ayina gbre malzeme endeksi %26,75, iscilik endeksi %26,23 arth.
Tablo: Bina ingaab maliyet endeksi, yillik defisim orams, Nisan 2019
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Gneeki aya giire %2,28, bir tneeki yilin ayri ayina gbre
%25,80 artt, Bir dnoeki aya gire malzeme endeksi %2, 75, iscilik endeksi %1,12 arth, Aynica bir nceki
yiln ayni ayina giire malzeme endeksi %25,79, isclik endeksi %25,86 artt:,
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Bina dis: yapilar igin insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Nisan 2019
[2015=100]
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Ingaat mallyet endeksi ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
BIrGnoekl BT OnCer yin
ayagire aymaynagire
Sekorer Malivelgrubu  Endeks dedisim %) dedizimita)
Ingaat Toplam 18227 1,60 2641
Mzlzems 187.58 2,14 26,52
Igcill 202,53 041 26.15
Bina ingaal Toplam 191432 1.38 26,50
Malzeme 186.19 154 26.75
1gcilik 203,66 023 26.23
Eina g Toplam 19511 2,28 25,80
yaplann ingaal  praizeme 182,09 275 25,79
Fillk 203,07 1.2 25 &6
: B e e —
Ingaat Isgilcil Girdi Endeksferi
L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
ingaat Sektdriinde istihdam

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sekttrler toplaminda takvim etkilerinden arndirimis istihdam endeksi,
2018 yih 1. geyreginde bir dnceki yilin ayr ceyredine gére %8,6 azald), Alt sektiirler incelendifinde,
endeks; sanayi sektirinde %44, ingaat sektorinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektorlerinde ise %6,9
azald.

Mevsim ve takvim etkllerinden arindinimis istihdam endeksi Ise bir Snceki ceyredie gore 92,1 azald),
Alt sektOrler incelendidinde, endeks; sanayi sektiriinde % 1,6, insaat sektirinde %10,0 ve Hcaret-
hizmet sektdriednde %0,7 azald),
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Insaat Sektbriinde Calisma Saati

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden anndnlmis cahsilan saat
endeksl, 2019 yih I, ceyredinde bir Gnceki wilm aym ceyrefiine gbre %:9,9 azaldi. Alt sektorler
Incelendifinde, endeks; sanayl sektdriinde 95,8, insaat sektirlnde %294 ve ticarst-hizmet
sektbrierinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis calisilan saat endeksi ise hir
anoeki ceyrede giire %2,2 azaldi, Alt sektérler incelendiginde, endeks sanayi sektériinde %1,0, insaat
sektiriinde %10,6 ve ticaret-hizmet sekttrlerinde %1,1 azald:.

insaat Sektériinde Briit Ucret

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplammda takvim etkilerinden anndinlmis briit licret-maas
endeksi, 2019 yih 1. ceyredinde bir énceki yin aymi ceyredine gre %146 arth. ARt sektorler
Incelendiginde, endeks; sanayl sektdrinde %17,1 artty, ingaat sekttriinde %5,2 azald: ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %16,3 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmis briit licret-maas endeksi ise bir
dnceki ceyrede gbire %6,0 arth. Alt sektiirler incelendidinde, endeks; sanayi sekttriinde 25,9, insaat
sektiriinde %1,9 ve ticaret hizmet sektdrierinde %6, 7 arth.

Takvim etkisinden arndinlmis isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektiirler! toplaminda takvim etkilerinden arindinlmis saatlik isgiici
maliyeti endeksi, 2019 yili . ceyredinde bir dnceki yilin aym geyredine gére 9427,1 arth. Alt sekttirler
incelendifinde, endeks; sanayi sektorinde %24,3, Insaat sektdrinde %534,9 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %25,5 artt,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatiik isgicli maliyeti endeksi ise bir nceki ceyreie goire
%8, 1 arth, Alt sektdrler incelendiginde, endeks; sanayi sektiriinde %6,5, insaat sekttiriinde %134 ve
ticaret-hizmet sektorlerinde %7,8 artt.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden anndinlmis saatlik kazanc
endeksi, 2019 yii I. ceyredinde bir énceki yilin aymi ceyrefiine gére %272 arth, Alt selkbrler
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incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %24,3, insaat sektérinde %343 ve ticarst-hizmet
sektirlerinde %258 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndinimis saatlik kazang endeksl ise bir oncekl ceyrede gire %84
arth. Alt sektiirler incelendidinde, endeks; sanayi sektoriinde %7,0, insaat sektrinde %14,0 ve ticaret
hizmet sektérterinde %7,9 artt.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektfirler toplaminda takvim etkilerinden arndirimes saatlik kazang disi
isgiicll maliyet! endsksi, 2019 wh 1. ceyredinde bir nceki yilin aymi ceyrafine giire %:26,5 arth, Alt
sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektorinde %24,5, ingaat sektbrinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %24,1 artt).

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatlik kazang disi isglcl maliyetl endeksi ise bir dnceid
ceyrede qbre 96,7 arth. AR sektdrler incelendiginde, endeks; sanayl sektorinde %43, insaat
sektiriinde %10,3 ve ticaret-hizmet sekttirlerinde %7,2 arth.

Takvim etkisinden anndiriimis isglicll maliyeti endeksleri, 2016-2019
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isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve dedisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
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Ciro Endeksieri
Nisan, 2019

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden arindinlmig ciro endeicsi,
2019 wl Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina gire %14,9 artt,. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirimis toplam dro endeksi ise bir Gnceki aya gire %0,7 azald,

Takvim etkilerinden arindiniimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
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Mevsim ve takvim etkilerinden arnindinlmig toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndinimis sanayl dro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir onceki yilin aymi ayina
gare %E2,3 artti, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi ise bir Gnoeki aya géire
%1,4 arth.

Takvim etkilerinden arindinimis insaat ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayri ayna
gore %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindirllmis insaat ciro endeksi ise bir énceki ava gbre
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinlmig ticaret ciro endeksi, 2019 yil Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina
gore %12,2 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis ticaret ciro endeksi ise bir Gnceki aya gare
%0,7 azald.

Takvim etkilerinden anndirlmis hizmet ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayri ayina
gore %23,9 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi ise bir Gnceki aya gtire
%0,6 arth.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Nisan, 2019

[2015=100]
— -
Takum etk fednden [favmim va takvim
__anndinilmamig AmEdsnmis ElaErnden arindmims
Fibik =ylrL
dadaim degigim
Zehbfirier Endoks £ ndeks (] Erdeis i)
Topiam e 863 1830 14,8 182.8 A7
Sanmyi FA R 2807 23 PR 14
Ingaat 140.2 1387 A&l 1857 -11.8
Ticare! 1TE2 fig, 2 12,2 181.8 0,7
Hirmet 1E3E 181,28 2349 0.0 né
Yapt fzin Istatistikleri
Ocak-Mart 2019
Yap1 Ruhsats;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlanmin 2019 yilinin ilk lic aymda bir Snceki yila gére bina sayisi
42,5, ylzbloimi %37,7, dederi %13,8, daire sayrs1 %45,9 azaldi, Yap ruhsati verilen binalarin 2019
yih Ocak-Mart aylan toplanminda; Yapilann toplam yiz8icimii 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m2'si konut, 7,6 milyon m2'si konut

disi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gére 11,5 milyon
md ile en yOksek paya ikl ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyan m2
ile kamu edlence, efitim, hastane veya bakim kuruluskan binalar izledi. Yapi sahipligfine géire tzel sektér
14,3 milyon m2 ile en biyiik paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektril ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifieri izledi, Daire sayisina giire ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'0 Gzel sektr,
7 bin 902'si devlet sektdrli ve bin 58' yap kooperatifieri tarafindan alind.

Yapilarin toplam ylzdlgimiine gire 3,6 milyon m2 fle Istanbul en ylksek paya sahip oldu. istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyen m2 ile Konya llleri izled). YUzolgUmi en disiik olan iller sirasiyla
[§dir, Karabik ve Ardahan oldu. .

Daire sayilanna gére Istanbul fli 13 bin 668 adet ile en yiksek paya sahip oldu. istanbul'u 4 bin 375
adet ile Tzmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izled. Daire sayist en az olan iller sirasi ila Ardahan,
Karabilk ve Bayburt oldu.
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Yapi ruhsaty, Ocak — Mart 2017-2019

Eir &nceki yalan (kU
By N8 gore degisim
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Yapi Kullanma izin Belgesi;
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 wlimn ilk Oc ayinda bir Snceki yila
gire bina sayis %10, yizolcimi %29,4, degeri %b6,7, daire says %21,1 artti. Yap kullanma izin
belgesi verilen binalarm 2019 yil Ocak-Mart aylan toplameinda; Yapilarm toplam yiizélclimi 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'sl konut, 12,2 milyon m2'si konut digi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullamim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gbre 38,4 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli lkamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi. Yam sahipiidine gbre Gzel sektdr 43,4 milyon m2 ile en biyilk paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m ile deviet sektdri ve 1,2 milyon m2 e yapi kooperatifien iziedi.
Daire sayisina gire ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's drel saktdr, 21 bin 182'si deviet
sektorl ve 4 bin 881" yap kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilann toplam ylzdlcimune gbre 12,3
milyon m2 ile Istanbul en yitksek paya sahip oldu. Istanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
ile Izmir izedi, YUzdiclimi en diisik olan iller sirastyla Tunceli, Ardahan ve Batman oldu, Daire sayilanina
gdre, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yilksek paya sahip oldu. Istanbulu 19 bin 354 adet fle Ankara
ve 11 bin 457 adet ile {zmir illeri izledi. Daire sayis en az olan iller siras ile Tuncel, Batman ve Ardahan
oldu.

Yap! kullanma izin btlgas_ll Ocak - Mart, 2017-2019
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Konut Satis Istatistilleri

Mayis 2019

Konut Satislar;

Tirkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir oncekd yilin ayni ayina gore %31,3 oraninda
azalerak 82 252 oldu. Konut satiglannda, Istanbul 15 B95 konut satisi ve %193 ile en yUksek paya
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sahip oldu. Sahs sayilanna gére Istanbulu, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigi ve %6,2 pay ile Antalya izledi. Konut sahs sayvisinin digik oldudu iller srasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu,
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Ipotekli Konut Satislan;

Tirkiye genelinde ipotekli konut satslar bir Snceki yilin aymi ayina gore %85,8 oraninda azalis

k 5 231 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislann payr %6,4 olarak gerceklesti,

ki satiglarda istanbul 1 163 konut satisi ve %22,2 pay ile ilk siray aldi. Toplam konut satisian
icerisinde ipotekli satis payimin en yilksek oldudu il %19 ile Eskisehir oldu.

Diger Satig Tiirleri fle Gerceklesen Satiglar;

Difer konut satiglar| Tlrkiye genelinde bir Gncek] yilin aym ayina gre %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Diger konut sabislarinda Istanbul 14 732 konut satisi ve %19,1 pay ile Ik sraya yerlest.
Istanbul'daki toplam konut satislan icinde difier satislann pay) %927 oldu. Ankara 7 658 diger konut
satigi ile ikind sirada yer aldi. Ankara'yl 4 829 konut satisi ile Antalya izledi. Didler konut satisinin en az
oldudu il 4 konut ile Ardahan oldu.

{eiefr o 77021 52262 L0000 B2 2582
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a0} I EO0DD |  33TRS I
, | B ..m N
|poteki satiglar Didersabgir  Toplam lesaby  lincielsang  Topiam
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10.  INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiZ — GELIR ETKisi

Makroekonomi bir degisken olarak ele alddimez falz kisaca, 'paranin maliyeti veya kirasi' olarak
adlandinlabilir. Faiz; risk primi, genel dig ve Ig ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlas: clanlardan elde ettikleri ddiing para
olma &zeligi tagidgindan hem yatmmalar hem de tiketiciler agisindan onemli bir dediskendir,
Tirkiye'de gayrimenkul sektirinin 'belli standartfarda barinma’ giirevi diginda ‘yatinm arac’ olma
ozelidi de sirmektedir. Belli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en dnemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlaridir. Tim sektiirler Gzerinde oldudu kadar hatta daha fazia
oranda talep yinli dedisiklikle insaat firmalannin kaynak malivetierini etkileyen unsur olarzk karsimiza
cikan ‘faiz’ defiskeni satislar ve buna badlimi tim parametreler icin kritik Sneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan &nemii dlgiide talep biyiamesi saflamis ve Isletme maliyetier
acisindan azalbo bir etk yaratmustir,

Konut krediler falz oranindaki degigim hane hallkinin konut sabin alma talebini belirlemekte dolayisyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diists hane halkinin konut satin alma talebini arirmaktadir,
Konut kredileri faiz oram ile konut sahipligi blyOme hizi ve konut satis savilaninin arasinda pozitif yonid
bir HMigki bulunmaktadir. Konut kredl faizlerinin gerilemesi konut satislanmi anlamli bir derecede
artirmaktadir, Torkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh dilstiifii 2002-2013 Mays
ddneminin ardindan Fed'n aciklamalan ve ic ekonomik risk algsinin artmasina paralel hizh bir yiikselis
trend! yasanmigtir. Bu streg kredi faizleri ve difjer tim faiz tirlerinin de (TL dnsinden) artmasina neden
olmugtur. 2014 baginda gonllen déviz ¢laslan ve artan difier rick algilan ylzinden TCMB'nin diviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB ell lle
gerekse piyasa da olugan faiz oranlannda belli bir gerileme 2015 ilk yansina kadar yasanmistir. 2016
yik baglannda blylimeyi destekleyid politikalar hayata gegirilmeye cahsilmistr. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz cranlannda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagimamigtr, Bu gelismelere ragmen 2016 yil biydme orani ve genel ekonomik sartlar bakimindan
kitii gecrmemistir,

2017 yilimin [fk yansinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu malivesi tedbir
ve tegvikleri sayesinde, kredi blylimesindeki canlanma devam etmistir, Finansal istikrar agisindan dnem
arz eden ve kredi bitylimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini &zetieven bir gtisterge olan
net kredi kullanimnin GSYH'ye orani, yibn iking geyredinde de artis kaydederek ylzde 8,7 seviyesine
ylkselmigtir, 2017 sonu itibaniyla oran bu cvarlarda seyretmektedir. Tdm bu gelismelerin
toplulastinlmis bir o@stergesi nitelifiinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yih genelinde,
finansal kogullarin iktisadi faaliyetteki canlanmayr snrl dizeyde de olsa destekledijine isaret
etmektedir,

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlanna bakbidimizda ise 2016 yili ikind ¢eyredinden itibaren yasanan
gerileme egdilimi Mart 2017°den sonra yerini yilkselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilerinde aylik faiz orarn 90,93, bilesik faiz oran ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 (ciinci
¢eyredinde ise bankalar tarafindan sadlanan 120 ayhk konut kredi oranlan ayhk olarak %0,99 ile %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectidimiz bir Gnceki geyrek dineme gére yikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 ddneminde konut faizlen en yiiksek dederini almistir,
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Konut Kredisl Faiz Oranlan
{Aglik ve Yillik Bilesik Olarak)

Kapnak: TCME ve GYODER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk bekdentilerinden oldukca etkilenmektedir. Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyac kredileri ile kredi karti lle yapilan harcamalarda kendini gbstermektedir.
Subat 2018'de acklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gére konut kredlled tutan 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutan 199 Milyar TL'ye gikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye ckmstir. 2017 wilsonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki pay %39
olurken ihtiyac kredilerinde bu oran %4l'e uasmigtr. Kredl kartlannin paw ise %19 olarak
gergeklesmistir. Bireysel kredl hacmi ve artisi mutedil olarak sUrebilir,

Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Kaynak: BDDK

Krediler ait difier &nemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal dedigimidir. Ceyrek dinemier
itibartyla miktarlara bakbiimizda 2016 yili son ceyredinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
cikma gidisiyle tiketicilerin olumlu davrams hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmistir. 2017 yill boyunca ise gerek faizierdeki artis gerekse tiketicllerin ylkleniciler tarafindan
yvapilan kampanyalara yénelmeleri nedeniyle goreceli bir diislis meydana gelmistir,
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Ortalama Konut Kredi Kullamim Tutan

(Bin TL/Adet)
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Kaynak. TBB, GYODER

Baghk altinda yapilan dederfendirmeler, gralfk ve iablo analizier’ Emiak Konul GYO A.5. Mayis 2018
Gaynmenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yaymindan derienmistiy.

11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILiSKiN ANALIZLER

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

———

2008 yihinda ABD'de mortgage krizi olarak baglayan lsa slrede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyay saran ekonomik krizin etkiler dlkemmizde de tiim sektorlerde yodun oimamakla birkte
hissedilmigtir. 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sektirinde taleplerde cok hizh
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yénde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin etkisiyle bankalann kredi faizierini arurmalan neticesinde maliyetier  arthd  igin
yatinmcilann/vatandasiann yeni talepleri de ertelemelerine yol agmistir. Cok yofun sekilde devam
etmekte olan ingaat yabrimlarinin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sekttrde talebin cok
daralmasiyla, konut arznin talepten daha fazla oldudu gériimistir, Ayr sekilde gayrimenkulin konut
digindaki diger birlesenlerine de yansiyan bir siireg olusmustur, 2009 yil sonlarina dodru biraz toparlanir
gibi gdriinen tapinmaz ve sanayl sektinl dikenin biyime hizina paralel sekilde biiyiimeye devam etmis,
gayrimenkul yatnimi en cazip yatinm araci olarak degerlenmistir. Bu siirecte banka kredi faiz oranlannin
cazibesi ve konut finansmarmin Gzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmasi
lle 2010 yih ile 2015 yillan arasindaki siregte gayrimenkul plyasas: gincel duruma kadarki en parlak
donemini yasadidi gbrillmilstir. 2016 wilimin son yansinda yasanan olumsuziuklar, tertr olaylan ve
ekonomik durgunluk gibi nedenlerden dolay) Glkede turizm, sanayi, hizmet vb, her sektiirde oldufu
gibi gayrimenkul sektdrinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sekttirdekd durgunluk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye vejveya yerinde saymaya devam
atmistir. 2018 yilina bakildiginda ise faiz oranlannin asadli gekilmesiyle hareketlenen gayrimenkul
sektord, yihn son ceyreginde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline dGnmiigtir,
2018 yili 2.yansini_kapsayan dinemde Tirkiye genelinde yasanan secim sonrasi donem, diviz
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kurlarimn izl yiikselisi ve sonradan duraanlagmasi, gayrimenkul sektdriniin gecmis yillardan gelen
durajan yapss sektdr aqisindan boigesel farkliklar gosteren kangik bir dénemi isaret etmektedir.
 Sekior hakkinda genel veri yayinlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendifinde gecen yila gbre Tiirkiye genelinde konut satislannin %5 fle 10 oraninda arbs gtisterditi
Gdreniimistir. Ancak artis bekdenen diizeyde olmayip gayrimenkuliin diger cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi olmadiyi deferendiriimistir, Bu dénemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
selctirii krizden en son gikan sektir oldudu icin ekonomik ivilesmenin ve giiven ortaminin sajlanmasina
kadar bu edilim aynen devam edecektir,

11.2.Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktirier:

Ekspertize konu tasinmazlar aralanndaki duvarlar kaldinimak izere tek ofis olarak yeniden dizayn
edilmistir. Deferleme islemini olumsuz yéinde etkileyen veya simidayan bir faktér bulunmamaktadir,

11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozelliklari

Dederleme konusu taginmazin yer aldifjl ana tasinmaz, 5.477,27 m2 alanh 8509 ada 3 parsel olup "26 |
KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI" vasfli tasnmaz niteliindedir. KONAK Tapu
Mudiriiginde {Tkgm sistem) konu taginmaza ait kat irtifakina esas onayh mimari projesi incelenmistir.
Taginmazin onayh mimari projesine gire ve mevcutta parsel (zerinde betonarme karkas vapi tarzinda,
1 bodrum kat + zemin kat + 5 otopark kati + 19 normal kat olmak (izere toplam 26 kattan olusmaktadir,
Bodrum katta sifinak, 5 adet depo, zemin katta kule girigi ve 6 adet diikkan ve otopark, 5 otopark
katinda otopark, 6. katta 2 adet ofis, 7. ve 21 katlar dahil normal katlarda 9 ar adet ofis, 22, 23, ve 24,
katlarda 4 er adet ofis olmak Gzere toplam 155 adet bafimsez bolim bulunmaktadir. Ana bina girisi
vaziyet plani ve kal planina gire dogu ydnden ve zemin kattan saljlanmaktadir. Tasinmazda 1 adet
servis, 6 adet yolcu asanstrll oimak (zere 7 asanstr ve merkezi klima isinma sistemi bulunmaktadir,

114 nolu b.b, incelenen kat irtifalona esas onayl mimari projesine gére binarin 18. katinda, dodu
cephesinde bulunan bina girisine gore dn, sad cephede kise konumludur., Tasinmaz onayh mimari
projesine gtre ofis hacminden olusmakta olup brilt 151 m2 alanldir.

115 nolu b.b. incelenen kat irtifakina esas onayl mimari projesine gore binamnin 18, kabnda, dodu
cephesinde bulunan bina girigine gtire &n, saf cephede sagdan 2. ofis konumundadic. Taginmaz onayls
mimari projesine gire ofis hacminden oclusmakta olup brit 109 m2 alanlidir.

Mahallinde yapilan Incelemede taginmazlianin bilestirilerek ve aralannda gegis acilarak tek bir ofis
hacmine donistirildigi gdzlemlenmigtir. Ic mekdnda mutfak, banyo ve yatak odasi bélimieri
olugturulmustur. Yapilan degisikiikler tasinmazin briit alaninda farkhlik meydana getirmemistir. ic
mekan; zeminde seramik, duvariarda saten boya ve yer yer dekoratif kompozit panelier kullaniimistir,
Mutfak ve banyo hacimlerinde zeminin yani sira duvarlar da seramik kaplanmistir ve lavaba, klozet,

dugakabini oldufju gériiimistir. Tasinmaza ait dis kapiun cellk, ic kapdarn ahsap panel oldudu
gorliimilgtiir, Taginmaz glneydodu ydnline cepheli clup isitmas merkezi sistam havalandirma lle

saglanmaktadr.
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11.4.Dejerleme fsleminde Kullamilan Varsayimiar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri:

%

F

"

5

't_r

Dederleme calismasi, defjerleme konusu varkiklarda milkiyetle veya yasal tanimiaria ligill herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadidi, bu tilr bir sorun varsa dahi bu
sorunkann chzilecedi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle defjerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler géz ard edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmigtr.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldugu,

Musteriden ve resmi kurumiardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dofru ve glivenilir
oldudu,

» Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgl olmadid,
¥ Raporda aksi belirtimedikge milk dizerindeki uygulamalann tum yasa ve yonetmeliklere, imar

planianna, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldudu,

Gerekll tiim ruhsat, iskdn belgesi, (zinler, dijer yasal ve idari beloelerin, yerel, ulusal veya bzel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandinididn kullamimiar icin alindigj ve
yenilenebileced,

Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi {izerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinds
kaldij ve herhangi bir tecaviizin olmadid,

Miilkii daha dederli veya daha az deferl kilabilecek, miilkiin zemin altiun veya yapilarin sakd
veya gorindr olmayan sartan igermedigi,

Viergi, barg vb. sorununun bulunmadigi, varsayiimisor,

Raporda acklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge miliin tapusu pazarianabilir ve
gecerli oldudu,

Secllen karsilastrilabilir dmeklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldudu,

Secilen karsilastrilabilir Grmeklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda, glntimiiz
sosyo-ekonomik kosullaninin gegerli oldugu,

Déviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldudu kabul edilmistir,

Rapor icinde aksi belirtimedidi sirece milkiin iginde veya cevresinde herhangi bir tehlikes,
cevreye zaradl madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi olmadilj
varsaylarak dederleme ¢alismasi yaplmigtir.

Degerleme uzmani bu gibi maddeler meydana gikartmak igin gerekli niteliklere sahip dediidir. Milkin
icinde depolanan veya milkteki binalann parcasi durumundaki tehlikeli veya cevreye zararl maddeler
miilkiin defjerini etkileyebilir, Depremseliik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi dig
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.
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11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri:

| Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dbrt deder etkeninin karmagik bir etkilegimini

Deieriemeler, bir varifiin Pazar Defieri veya Pazar Degeri digindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve defer kavramlan, tim deferlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramiar hem Pazar
defjerini esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan dejerlemelere iligkilidir. Degerleme
Uzmanlarirn calismalan acisindan esdefer bir Sneme sahip olan bir difer unsursa, dederleme
sonuciannin anlagibr bir sekilde lletilmesi ve bu sonuglann nasil elde edildidinin anlasimasidir.

Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, defjer, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iligkill dirt etkenin birbirleriyle ofan
iliskisine géire olusturulur ve slirdiriidr, Bu faktorer, fayda, kithk, istek ve satin alma gliciddr,

vanstmaktadir. Bir mal veya hizmetin arz), sagladid) fayda ve istenir idinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithé ve olasi tiketicilerin satin alma glclnin limitien tarafindan simrlanir,
Bir mal veya hizmet igin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sajladid fayda ile
olusmakta ve kithd ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma giich Ozerindeki limitier nedeniyle
de sinrlanmaktadir,

Bir mal veya hizmetin (retilme nedeni olan fayda lle bu mal veya hizmetin kithgi veya sinirk
mevcudiyeti genelde arzla Higilf faktorler olarak gbz Gnlnde bulundurulur, Mal veya hizmete yanelik
istelii yansitan ve mal icin ddenebilecek miktan tammiayan tiketid tercihleri ve sabin alma gicd 5
genelde talepfe gl faktorler olarak gz Gninde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi aracilidiyla aliclar ve sabicilar
arasinda ahm satminin yapldll bir ortamdir. Pazar kavrami, ahalar fle saticlann herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetierini gergeklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyabinin, malin arzi ile ters oranbl ve malin
talebiyle dofru orantih olarak dedistijini belirtmektedir.

Miilk pazariarnda arz; Isgicil ve dretim maliyetierinin sabit kaldigr varsayirm altinda, belirli bir dbnem
ierisinde bir pazarda muhtelif fiyatiar Ozerinden satga veya kiralamaya gikartilan milkiyet haklarm
temnsil eder.

Talap ise; nifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kalddi
varsayimi altinda, belirh bir dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatardan beiirli tipteki miiliiyet
haklan icin talepte bulunmas: clasi ahialar veya kiracilarin saysindan olusmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deder

Fiyat, mal veya hizmetlerin filll olarak defis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Oretim
masraflann yansitmakta, defier ise satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve
saticilar tarafindan anlasabilecekleri olas) fiyat aniamina gelmektedir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokuguna iligkin bir kavramndir. Fiyat, bir mal icin istenen,
tekdif adilen veya Sdenen mebladdir. Dedls tokug islemi gerceklestirildikten sonra ise, Ister aciklansin
ister aciklanmasin fiyat arbik tarihsel bir gercek nitelifine kavusacakbr. Odenen fiyat, arz ile talebin
kesistit)i noktay temsil eder,

Uretimle iliskili bir kavram clan Malyet, el dedistirme igleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar seklinde taremlanir. Mal tamamiandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacakir.

Dedier kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin ahclan ve satcian tarafindan
sonuclandinimast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet icin ahcrlar veya

sabicilarin (zerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyab temsil etmektedir, Bu nedenle,
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defger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunufan bir mal
veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir miilkiin sahipleri, bu milkin yatnmalan, sigortacilan,
krymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goreviileri, tasfiye memurlan veya kayyumiar ve
normalin Gstlinde istekll veya Szel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle aym milke farkh
degerler atfedebilirler.

Pazar Dederi Esash Degerlemeler

Pazar Dederi, Pazar Dederi taniminin gerelderini karsilayan kosullarda dederlemenin yapidid tarihte
(ack) pivasada satisa sunulmus olmas durumunda, milkiin & dedistirecedi tutann bir temsilidir.
Pazar Dedjerini tahmin etmek icin bir Defjerleme uzmarn ik olarak en verimli ve en iyi kullamimi veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, bir miilkiin meveut kullaniminin devami nitelifinde
clabilecedi gibi bir bagka alternatif kullanum da olabilir, Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.
Bir milkin uygun bir pazarlamann ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir Hiskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgill, basiretii ve iyi niyetii bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde dederleme
tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Dederi, satis veya satin alma mallyetler] ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu gz Gnlne
alinmaksizin bir varhdm tahmini dederi olarak anlasdmaktadir.

Pazar Deder, milkin nitelifini ve bu milkin piyasada islern gorebilecadi kosullan yansitan dederleme
yaklasimlan ve prosedirlednin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklagims, Indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklagimi ve maliyet yakdasimi yer almaktadir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi
Bu karsilastirmall yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate ahr
ve karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdirl yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir milk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla karsjlashnhr Istanan ﬁ'ra’daa' ve ven‘lm
tekiifler de dikkate alinabifir. Dederleme konusu tasinmazda ye: ) ;

e yapim yill, ingaal =

bulunulmustur

Gelir indirgeme yakiasimi
Bu karsilastrmal yaklagim dederlemesi yapian milke ait gelir ve harcama verilerinl dikkate alir ve

indirgeme yantemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutanm deder tahminine ceviren gelir

(genellikle net gelir rakami) ve tamimilanan deger tipl ile lligkilidir. Bu islem, Aasiz veya Iskonto Orans

va da her Ikisini de dikkate alir. Genel olarak fkame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatinm

getirisini saﬁla:.ran geﬂr alusmm I:-lzl en olas dﬂjer rakamrna guturemgunu sﬁ.rrer @gﬂgﬂlﬂxz@m
Ia ira g EME

dedier tespltinde hulurlu!rnustur L
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11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktdrler

SWOT ANALEZL:

fik olarak 1970"%erde is yinetimi amaciyla kullanimaya baslanan SWOT analizi, llesiki yillarda farkh
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planlama arac olarak ele aknmistr. SWOT, gucil yonler
(Strengths), zayif yénler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
basg harfierini iceren bir kisaltmadir,

Kisaca SWOT analizi, ic ve dis durum deferiendirmesini igeren ve yinetim agsndan su anki konumunu
ve tiniind gtreblimede blylk kolayhk sadlayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Bagka bir deyigle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi igin kullanimaktadir.
Calisma biigelerimizdeki gelisim, yapya ait dnerilerin uyguianip uygulanamayacaginin anlagimasi icin
SWOT analizi vapiimistir.

- Finans, ticaret ve eglem:e merkezlerinin - Gegmisteki plansiz kentlesme ve altyap

ilcede bulunmasi, eksiklifi,

- lzmir’in merkezi olarak alglanmas,
- Nitelikli yap icinde konumlu olmalan,

- Bolgenin ticaret potansiyeli yitksek oldugu igin

- Trafik ve ulagim altyapisinin zayifliis,
- Trafik sorunu,

- Global ekonomik krizin etkileri,

- ligenin is alam olmas nedeniyle diger
ilcelerden guniik gocin fazla olmas ve bunun
yarattid) sorunlar (trafik, vb.),

tercih edilen bolge olmas,
- Nitelikli isglicindn varlii,

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin dedjeriemesindea “Proje Gelistirme Yontemi” kullanimamigter.

11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkulin dederlemesinde halihazirda gelir getiren bir milk olmas: ve kira getirisi
getirmesi nedeniyle “"Nakit/Gelir Akumlan Analizi” kullanimistr.

114 no'lu b.b.; 151 m2 * B2, 78-TL/m2.Ay = 12.500-TL/Ay * 240 Ay = ~3.000.000-TL
115 no'lu b.b.; 109 m2 * B4,86-TL/m2.Ay = 9.250-TL/Ay * 240 Ay = ~1.200.000-TL

Gelir yéntemine gbre 114 nolu bagimstez bikimiin yasal ve meveut durum dederinin |
3.000.000-TL, 115 nolu bagims:iz béllimin yasal ve meveut durum degerinin 2.200.000-

TL olacad tespit edilmistir,
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11.9.Maliyet Olusumian Analizi:

‘ Degjer tespitinde "Maliyet Olusumlar Analizi” yontermni kullanimamigtir.

11,.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkuliin deder tespitinde “Emsal Kargilagtirma Analizi” yontemi kullanilmestir.

114 no'lu b.b.; 151 m2 * 19.867-TL/m2= 3.000.000-TL
115 no'lu b.b.; 109 m2 * 20,186-TL/m2= 2.200.000-TL

Ersal karsilastirma yintemine gére 114 nolu badimsiz bilimiin yasal ve mevcut durum dederinin
3,000.000-TL, 115 nolu badimsiz bSlimin yasal ve mevcut durum dejerinin 2.200.000-TL
olacadl tespit edilmigtir.

11.11.Dejerleme Konusu Taginmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkulin dederemesi “Emsal Kargdagtirma Analizi® ve "MNakit/Gelir Analizi®
yartemleri kullanmak suretiyle yapilmigtr.

11.12.Dederleme islemine Etki Eden Faktorier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* frmir sehrinin merkezi sayilabilecek bir mevkide * Global ekonomide yaganan dalgalanmalar,
ver almasi, * (zellikle ofis taleplerinin Bayrakh

* Yaya ve tasit trafiinin yodun oldugu bdigede Gokdelenler biligesine kaymis olmasi,
konurmiu olmasi,

* Nitelikli bir yap icinde konumiu olmasi.
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11.13.Emsaller

EMSALLER

Taginmazin bulundudu binada, 9. katta yer alan, benzer tip ve ozellikte, 101 m2 alanl olarak beyan
edilen, 71 m2 kullamm alanh oldufju disindlen, konum bakimindan benzer, shell and core olarak
pazariandigindan dolay: diisik serefiyeli ofis pazariklh olarak 845.000-TL bedelle satilikbir. 910 pazarlk

payi ve tasinmaz lehine %30 serefiye uygulanmistir,
(11.901-TL/m2 * 0,90 * 1,30 = 13.924-TL/m2) Remax Renk: 0 535 291 56 53

Emsal 2:

Taginmazin bulundudu binada, 17. katta yer alan, 101 m2 alanh olarak beyan edilen 71 m2 kullanim
alanh oldudu disiiniilen, konum bakmmindan benzer, I Gzellikleri bakemindan disik serefiveli ofis
pazariikli 950.000-TL bedelle satlikbr. %10 pazarlk payr ve tasinmaz lehine %30 serefiye
uygulanmustrr.

(13.380-TL/m2 * 0.90 * 1,30 = 15,655-TL/m2) Remax Renk: 0 535 291 56 53

Emsal 3:

Taginmazin bulundugu binada, 17, katta yer alan, 101 m2 alanh olarak beyan edilen 71 m2 kullamm
alanh oldugu disindlen, konum bakimindan benzer, i Gzellikleri bakamindan disik serefiyeli ofis
pazarhkli 1.000.000-TL bedelle satliktir. %10 pazarlk payr ve tasmmaz lehine %30 serefiye

uygulanmigte
(14.084-TL/m2 * 0.90 * 1,30 = 16.479-TL/m2) Sahibinden: 0 530 579 15 29

Emsal 4:
Tagirmazin bulundudu binada, 13. katta yer alan, ici yapili kullasma hazir durumda, 155 m2 alanh
olarak beyan edilen, 110 m2 kullanim alanl oldufiu disinilen, konum bakamindan benzer, ic dzellikler]
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bakimindan disik serefivell ofis pazarlkh aylik 6.000-TLfay fiyat ll= kiraliktir. Amortisman sliresi 240
ay olarak dngdriiimiistir. %10 pazariik pay ve tasinmaz lehine %30 serefiye uygulanmistr.
(6.000 * 240 / 110 m2 * 0,90 * 1,30 : 15.316-TL/m2) Sahibinden: 0 541 463 63 26

Emsal 5:

Taginmazin bulundugu bilgede, taginmazin konumlandidi binaya komsu olan plazada yer alan, icl yapili
kullarima hazir durumda, 92 m2 alanh olarak beyan edilen, 70 m2 kullansm alanh oldugu distndlen
ofis pazariikl 750.000-TL bedelle satilktr, Emsalin prestiji daha disik durumdadir. 10 pazarkk payi ve

taginmaz lehine % 30 serefiye uygulanmistr,
(10.714-TL/m2 * 0,90 * 1,40= 13.500-TL/m2) (Telefon numarasi verilmemistir.)

Emsal 6:

Ayni binada 15. katta acik kirfez manzaral 147 m2 alanh beyan edilen ici yapiimamis ofis aylik 10.000-
TL bedelle kiraliktir. Emsalin 110 m2 olabllecedi disindimektedir,

(90,91-TL/m2 * 0,90 [Pazarlik) = 81 82-TL/m?) Sensoylar Gayrimenkul: 0 536 797 70 77

Emsal 7:
Ayni binada 14. katta 65 m2 alank beyan edilen (55 m2 oldufu diisindlen) ofis aylk 6.000-TL bedelie

kiralikctir.
(109,09-TL/m? * 0,90 (Pazarhk) * 0,90 (Alan) = 88,36-TL/m?2) Startkey Alfa: 0 532 397 85 26

Emsal 8
Aymi binada 8. katta 66 m2 alanh beyan edilen (55 m2 oldufju disindlen) ofis aylik 5.000-TL bedelle

kiraliktir
(90,91-TL/m= * 0,90 (Pazarlik) * 0,90 (Alan) = 73,64-TL/m?) Bumerang Global: 0 532 166 07 19

Emsai 9:
Ayni binada 6. katta 600 m2 alanh beyan edilen 500 m2 oldudu diistinillen ici yapih ofis aylik 50.000-

TL bedelle kirahktr.
{100,00-TL/m?* * 0,90 (Pazarhk) = 90,00-TL/m?2) Bumerang Global: 0 532 166 07 19

Emsal 10:

Ayni binada 5. katta 350 m2 alanh beyan edilen (275 m2 oldulju disindlen) ici yapih olmayan ofts aylik
18.000-TL bedelle kirahktir, Emsal ic ézellik ve kat olarak taginmaza giire daha kotl serefiyelidir,
(65,45-TL/m* * 0,90 (Pazarlik) * 1,20 (i; &zeliik) * 1,10 (Kat Serefiyesi) = 77,76-TL/m?) BTA
Gayrimenkul: 0 536 352 22 22

EMSAL KARSILASTIRMALARI fLE iLGILI nOTLAR:

Yapilan plyasa arasbrmasi sonucunda ekspertize konu tasinmaziann konumiu oldudu binada ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis ofis emsalleri elde edilmistir. Yapdan
incelemeler sonucunda m2 birim sabs deferinin 13.000 - 20.000 TL/m2 kira birim dederd 70 - 90

TL/m2 Ay aralifinda olduju tespit edilmistir,

11.14.Deprem Risk Bolgesi
| 1.DERECE [X] 2, DERECE[] 3.DERECE | | 4,0ERECE || 5.DERECE |_|
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11.15.Kira Dederi Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulln yakin cevresinde benzer yapi sartlanna sahip ofis alanlanmin
dederleri arastinimistr. Kat kullammilan ve kosullan dikkate alinarak bu dederlere gére indirgenmis
dederler izerinden deferleme yapilmistir. Yapilan piyasa arastrmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile
ofis verileri irdelenmis, blgede kullamilan gayrimenkuller igin briit kira carpans 20 yil olarak belirlenmis
ve satrs dederlerine ulagiimistir. Konu tasinmazin bulundudu cadde (zerinde yer alan binalarda konumiu
dikkan ve blrolarn kira bedelleri incelenmig; 114 nolu bafimsiz b&limdn ayhik kira defjerinin KOV harig
12.500-TL, 115 nolu bafimsiz bolumin aylk kira dederinin KDV harig 9.250-TL clacadl kanaatine
varilmistir.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir,

11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en ylksek defjeri getirecek en olasi kullanimudir. Tasinmaziann meveut kullamm

gexli olan ofis kullanimi en etkin ve verimli kullanim sekli oldudju kanaati de dedjerleme yapilmistr,

11.1B.Miisterek Veya Biliinmiis Kisimlarin Dederleme Analizi:

Dederleme konusu tagmmazda misterek ve bilinmis kismm bulunmamaktadir.

1

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESH

2.1.Farkh Dejerleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirlimasi Ve Bu

Amacla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Acklamas:

S

Konu gayrimenkulin dederlemes| "Emsal Karsilagtirma Analizi” ve “MNakit/Gelir Analizi”
kullamlarak yapiimisbir, Degerleme konusu tasinmazlara emsal nitellkte blro-ofis olarak kullandan ve
taginmaz yakin cevresinde konumlu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlan ve bblgede yiiz yiize
ve telefon ile yapilan gbrismeler ve internet dzerinden yapilan arastirmalar analiz edilerek taginmazin
defier tespiti yapimaya cabisdmishr. "Emsal Karsilasbrma Analizi” ile "Makit/Gelir Analizi® uyumiu
oldudundan nihai deder takdirinde kullanimistir.
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12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Neden Ve Gerekgeleri:

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verlmistir, hl

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Ahnmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda
Giriis:

Ekspertize konu taginmazlar ruhsat ve iskanh olup yasal belgeleri tamdir.

12.4.Dejjerlemesi Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Badh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadi§i Hakkinda Giriig:

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
gaynmenkul yatirim ortaklklan portfoyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
garilmiistor,

13.S0NUC

13.1.Sorumiu Dejerleme Uzmammin Sonug Climlesi

Rapora konu taginmaziann deder tespiti cahsmasinda yukanda saydidime tim olumlu ve olumsuz
faktbrler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatlan gibi tim fakttrler dikkate
alinmis ve taginmazin buglnkid mevout halleryle dederi hesaplanmistr.

Dederleme konusu taginmaziann talep giren bilgede bulunmakta clup alim-satim ve devir iglemlerinde
herhangl bir engel bulunmadit yapilan resmi ve fizikl arastirmalarda gérulmdstir.

13.2. Tasinmaz 2021 Yih Icin Nihai Deger Takdir

Degerleme konusu taginmazlann pazar deferi, emsal karsilasbrma ve brit kira yaklagimlarina gé
bulunmustur. Parsel dzerindekl yapimin insa ve mimari Szellikleri, yipranma durumlan, ulasim ve gev
tzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, sabs kabilivetl gibl thm faktdrler dikkate alinmistir, Bulund
bélgeye gire aho bulup bulamayacadi gibi tim faktbrler gfiz Bnlnde bulundurularak, gayrimenku
dederdemesinde kabul gérmils olan "Plyasa Dederi Yaklasimi® ve "Nakit Gelir Analizi” bir arada anali
edilerak vapimstir,
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalan sonucunda benzer nitelikl yapilann sabislarinin ya da klraiama!armﬂ
gerceklestidi ve yeterli saywda emsal bilgisine ulagidid) glrlilmistilr,

BE.Mo | KDV HARICSATSDESER] | "8 OV DAHILSATIS | K.OWV. HARICAYUK | 18K.DV.DAHIL | SIGORTAYA ESAS

DEGER| KIRA DEGERI AYLIE kiR DEGER| DEGER
114 3.000.000,00 & 3.540.000,00 & 12.500,00 & 14.750,00& | 448 470.00&
115 2.200.000,00 & 2.596.000,00 & 9.250,00 & 10:995,00¢& | 323.730,00&

TOPLAM 5, 200.000,00 & 6.136.000,00 & 21.750,00 & 25,665,008 772, 200,00 &

 TASINMAZLARIN TOPLAM GUNCEL PIYASA DEGERI:

KDV HARIC 5.200.000-TL BESMILYONiKivUzBiN TURK Lirasi,
601.852-5 ALTIYUZBIRBINSEKIZYUZELLIIKI AMERIKAN DOLARI,
494.297-€ DORTYUZDOKSANDORTBINIKIY(ZDOKSANYEDI EURD alarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 6.136.000-TL ALTIMILYONYUZOTUZALTIBIN TURK LiRASI,
710.185-3 YEDIYUZONBINYUZSEKSENBES AMERIKAN DOLARI,
583.270-€ BESYUZSEKSENUCBINIKIYUZYETMIS EURD olarak takdir edilmistir.

*Bu rapor inceleme yapildi taribteki meveut verileri yansitmaktadir,
«Degerlemede = % 15 yamima pay meveuttur.
»07.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= 8,64-TL, 1 Euro = 10,52-TL

13.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Emsal Kargilagtirma Yéntemi -
Bu yéntemde bilgede tespit edilen benzer tzeliikler gosteren ve sabsa sunulmus ve/veya satimis ofis
emsalleri tespit edilerek, tasinmazn emsal tasinmazlara gore olumiu-olumsuz dzellikleri dikkate alinmis
ve buna gbre olusan birim dedjerier indirgenmis, pazarhk paylan géiz Gniinde bulundurulmustur,

114 no’lu b.b.; 151 m2 * 19.867-TL/m2= 3.000.000-TL
115 no'lu b.b,; 109 m2 * 20.186-TL/m2= 2.200.000-TL

Emsal kargilagtirma yntemine gbre 114 nolu badimsiz blimn yasal ve mevcut durum defjerinin
3.000.000-TL, 115 nolu badimsiz balimin yasal ve mevcut durum degerinin 2.200.000-TL

olacad) tespit edilmistir,

Gelir Yontemi

Taginmaz bulundudu bilge, konum ve ézellilder itibari ile biro-ofis tarninda kullanimin yiiksek oldugu bir
bdlgedir. Bu neden ile bélgede satdmis-satisa sunulmug ve kiralik olan emsal nitelikteki tasinmazlara alt
bilgiler alinmis olup deferleme konusu taginmazlara serefiyelendiriimistir.

114 no'lu b.b,; 151 m2 * 82,78-TL/m2.Ay = 12.500-TL/Ay * 240 Ay = ~3,000.000-TL
115 no'lu b.b.; 109 m2 * 84,86-TL/m2.Ay = 9.250-TL/Ay * 240 Ay = ~2.200.000-TL

Gelir yontemine gére 114 nolu batimsiz bélimiin yasal ve meveut durum dederinin 3.00:0.000-TL,
115 nolu bagimsiz béilimin yasal ve mevcut durum degerinin 2.200.000-TL olecadi tespit

{ edilmistir.
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