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YONETICI GZETi:
Degerleme Calismasinin Konusu:

Degerleme kenusu gayrimenkuller, Tamir 1li, Konak flcesi, tapu sidlinde Glinesli Mahallesi, 525,00 m? arsa
alanli, 7 KATLI BETONARME ISYERI MESKEN VE ARSASI vasifi 6884 ada, 32 parselde konumiu olan
10,11,12,13 ve Irmir i, Konak ficesi, tapu sicilinde Ginesli Mahallesi, 512,00 m? arsa alanh, ALTI KATLI
BETOMARME APARTMAN VE ARSASI vasifii 6884 ada, 48 parselde konumiu olan 2 ve 4 nolu badimsz
bélimierdir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor icendinde detaylandiridifi iizere, taginmaziann, Tapu ve Kadastro Genel Mudirigi (TKGM) Portal
Hizmetler’nden alinan glncel tarihii TAKBIS belgesi kaydinda, ssbisi engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadity gdriilmiistlr. Tagmmazlar Gzerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2, nolu bashkta veriimistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Dederleme konusu tasinmaziar Konak Belediyesi Imar Miidiriiginden alinan sifahi bilgiye gére BL-5 Blok
nizam 5 kat yapilasma kogullu "KT1" Zemin + 1 kat tercihli ticaret dst katlar konut blgesinde kalmaktadr,
Tasinmazlar belediye sinirlan igerisindedir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:

Dederleme konusu 10,11,12 ve 13 nolu bafimsiz bélimilerin bulundudu bina, betonarme karkas Insaat
tarzinda imal edilmis, 2 bodrum + zemin + batar + 4 normal kat olmak (izere toplam 7 kath binada, 2 ve 4
nolu bagimsiz bdlimierin bulundudu bina, betonarme karkas insaat tarainda imal edilmis, 2 bodrum + zemin
+ 4 normal kat olmak (zere toplam 7 kath binada yer almaktadir,

Deferleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Dejerleme konusu 10 bafimaz béllm nolu tasinmaz yasal ve mevout durumda toplam briit 71 m2, 11
badimsiz bolim nolu tagnmaz yasal ve mevcut durumda toplam briit 357 m2, 12 badimsiz balim nolu
tasinmaz yasal ve mevcut durumda toplam briit 170 m2, 13 bafiimstz bélim nolu tasinmaz yasal ve meveut
durumda toplam brdt 47 m2, 2 bafimsz bolim nolu tasinmaz yasal ve meveut durumda toplam brit 164
m2, 4 bagimsiz balim nolu taginmaz yasal ve meveut durumda toplam brilt 111 m2 kullanim alarna sahiptir,
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Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tasinmazin konumiu oldugu bilgede yapilan saha arasbrmasi, resmi kurumlarda yapdan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan *Gelir” ve “Emsal Kargilagtirma™ yontemleri kullandarak
yapilan hesaplamada; tiim asinmazlann toplam

(SEKIZMILYONTURKLIRAST) olacag tahmin ve takdir edimistir.

Taginmazlann ayn ayn degerleri asafidaki tabloda belirtilmistir.

DEGER TABLOSU
BBE.No| Kst | ALAN(mY |BiRIM CEGER UMY | DEGER (L) |TOPLAM DEGER [TL)
o 4 M TME35 e 500,000,600 ¢ 5(10.000,00 &
'
Fi ) 18 ghiE . 17 2500000, 0 b
1 - . 4 000,000,060 %
Baar 1% BETIAD® 1500000, 00 4 -
12 |1, Bodem m BEXISA T 1 S00000, 0 & 150000000 %
i3 |1, Bodnm 4 HEL M e 00, 0000 00 % 501,000,080 =
r
3 2. Bodnam - ] B350 & S00.000,00 % T
1, Bodnam B 235t 200.000,00 %
i Zemin m TER2% 200,000,020 & BO0LO00,00 &
Toplam Deger (TL) E.0DODOOO0 & |  B.000.000,00 &

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Degderleme konusu tasinmazlar dizerinde herhangi bir kisitiayio kayit bulunmamakta olup satis kabiliyetinin

satilabilir olabilecedi disinilmektedir,
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1. RAPOR BILGILERi

TALEP EDEN NASMED BZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TAREHI ‘3. 003001
TICARET ANONIM SIRKETI g
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME L 50
TICARET ANONIM SIRKETI TARIHE e
RAPOR NO 20210ZEL-00098 RAPOR TARIHI J 15.06.2021
RAPORUN 3 ADET ISYERI VE 3 ADET RAPORU "FIRAT OVACIK
TURD MESKENIN DEGER TESPIT RAPORU | HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
) Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME dederleme raporu,
AMACIT ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliflerine
uygun olarak
hazirlanmistir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI MAVT GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI Atasahir Mah., B0D1/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 Cigli/izmir
MUSTERI UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIFI.E_EFI

| MUSTERI ADRESI Glnesli Mah. 529 Sok. No:2/A K-Eﬁ'lakﬂ_ﬂ“'l[ﬂ.

' Isyeri ve mesken vasfi olan 6 adet tasinmazin pazar degderinin
MUSTERT TALEBININ KAPSAMI | Tirk Liras cinsinden belilenmesi amaciyla haarlanan dederleme
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR |raporu olup dedierleme calismasi srasinda milsteri tarafindan

herhangi bir kistlama getiriimemistir.

2.1.Dederleme Konusu Taginmazlar icin daha dnce haziriannus raporiar

Sirketimiz tarafindan ekspertize konu tasimmaziar igin herhang bir rapor difzenfenmemisti.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
3.1.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Glinesli Mahallesi, 529 Sokak, No:2, D:10 (10 B.B. UAVT: 2629310695), No:2/A (11 B.B. UAVT:
2642810242), No:4/A (12 B.B. UAVT: 1416451118), No:4 (13 B.B. UAVT; 1416751103) KONAK/IZMIR
GUnesh Mahallesi, 529 Sckak, No:4, D:2 (2 B.B. UAVT: 3604301683), D:4 (4 B.B. UAVT: 3603701701)
KONAK/IZMIR
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3.2.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi

Ana Gayrimenbkul
I 1ZMIR Pafta No iy
Lbpess KONAK Ada No 6RH4
Bucagy - Farsel Mo 32
. 7T KATL]I BETONARME |$‘|'F.Jﬂ MESEEN VE
e : i ARSASI
Mahallesi | GONESLI
Bokaf - Parsel Alano(m?) 535160 a?
Mevkii -
Bagimsz Bilim
Arsa Pay / Tasmmaz Cilt / Tarih/
Kat Mo BB. No | Niteligi Payds D Sayfa No | Yevmiye No Malikleri
4 10 Daire 100/2 100 21157654 | 1571451 "'gfa?ﬂ
2 Batarh 1 E-00-2021 NASMED OZEL
Zremin 11 ig Yeri A60/2100 21147067 | 1571452 9105 QAGLIX HIZMETLER
I.Bodram | 12 | lg¥er | 3602100 | 105s4d0m3 | 154s3 | 'BgR ﬂfﬁ:ﬁﬁﬁ?ﬁ”
1. Bodrum 13 I5 Yeri 100:2 100 10524408 | 15/ 1454 "ﬁ;ﬂi]
Ana Cavrimenkul
I 1ZMiR Pafta No TI7E
Tgesi KOMAK Ada Na HERA
Bucad - Farsel No 43
Koy - Niteligi :IE'!:&:;&TM BETOMNARME APARTMANVE
Mahallesl | GONESLI
Sokafn = Parsel Alanim?) 512,00 m?
Mevkii -
Bagimsiz Bilim
Arsa Pay | Tasmmaz Cile 7 Tarih / .
Bt Mo BB. Mo | Mitelii Pavd D Sayfa No | Yevmiye No Malikleri
| E-03-202] NASMED OZEL
1. Bodrum 2 Mesken 590512 21160639 | 1671542 o1t SACLIX ML it
3 15-03-2021 TICARET AMNONIM
Zemin 4 Mesken 401512 21166378 | 1671544 2105 SIRKETI (1/1)
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3.2.2.Tapu Takyidat

Tapu Kadastro Genel MOdirligl, Takbis Portall dzerinden 10.06.2021 tarihinde saat; 12:11-12:15
itibariyle temin edilen TAKBIS belgelerine gire deferleme konusu gayrimenkuBerin tapu kaydinda
asafuda belirtilen takyidat kaytian bulunmaktadir.

6884 ada 32 parsal 10,11,12 ve 13 nolu bagimsiz bdlimler Gzerinde mugterek olarak;

-Dier {Konusu: Malik Urvani NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETI IKEN
rvan Dedgisikiigi sebelyle NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM SERKETI
OLMUSTUR. (Tur Delisikiifi) ) Tarih: - Sayi: - (21-01-2021 - 2169)

-KM ne Cevrilmistir. (21-09-2018 - 26583)

-¥.P.T:30/12/2003

6884 ada 32 parsel 11 nolu badimsiz bélim (zerinde: 2
-Diger (Konusu: 08/05/20109 tarih EEUGS9Y7 belge nolu evrak hatahdir. (Odenen bedeli etkileyecek
hatalar yapildid tespit edilmistir.)) Tarih: - Sayi: - (22-12-2020 - 36013)

6884 ada 32 parsel 12 ve 13 nolu badimsz bdlim Gzerinde;
-3194 5Y Gegicl 16. Md. Geredince Kat veya Bagimsiz Bolim ilavesi yapilmistir (20-05-2019 - 12938)

6884 ada 48 parsel 2 ve 4 nolu badimszz bilimier lzerinde miisterek olarak;

-Difjer (Konusu: Mallk Unvan NASMED OZEL SAGLIK I-FIIHEFLERI TICARET IJMI'I'E{} SIRHEI'I IKEN
tinvan Dedisikli§i sebeiyle NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET anONIM SirRKETL
OLMUSTUR. (Tir Dedigikigi) ) Tarih: - Say: - (21-01-2021 - 2168)

-KM ne mistir, (21-09-2018 - 26584)
-YONETIM PLANI 13/12/2006 (13-12-2006 - 22514)

3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile figili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Haklanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlannda sats engelleyici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

3.2.4.Defierlemesi Yapilan Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilms Stizlesmeler fle Iigili
Bilgiler

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

Dederleme konusu taginmazlar Konak Belediyes! Imar MOdiriigtnden alinan sifahi bilglye gére BL-5
Blok nizam 5 kat yapilasma kogullu "KT1™ Zemin + 1 kat tercihli ticaret (st katlar konut bélgesinde
kalmaktadir. Taginmazlar belediye sinirlar igerisindedir,

Konak Tapu MidUrligl'nde konu taginmazlara ait kat irtifakina esas onayll mimari proje incelenmistir.
Tasinmazlar incelenen mimari projesine gére konum ve alan uyumiu olup mimari olarak kismen |
uyumsuzdur. Mimari projesine ayin olarak ic hacimierde kullarima uygun olarak diizenleme yapildidi
gizlemlenmigtir. Aynica 32 parsele ait 23.08.2001 tarih ve 72 numarah 10 adet mesken, 2 adet is yari
ve ortak alanlann toplam 1.390 m2 si igin diizenlenmis yeni yapi ruhsat, 10.12.2003 tarih ve 7272001
numarah kitle blylmesi icin dizelenmis tadilat ruhsab, 31.12.2003 tarih ve 510 numaral 10 adet
mesken ve 2 adet ig yerinin 1.276 m2 si icin diizenlenmis yapi kullanma izin beigesi, 48 parsele ait
01.02.2007 tarih ve 51 numarall 2 no'lu baimsiz b&ldmin 203 m2 si icin diizenlenmis yap! kullanma
izin belges! Incelenmigtir,

Dederleme konusu tagmmatziar ile ligili Konak Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
iliskin gecerli olan kagak yam tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yilkum karan, idari para ceras: karar
vb.), riski yap: tespiti bulunmadid bilgisi alinmgtir.

Degderleme konusu tagnmazlann kenumiu oldudu yapilara ait Enerfi Kimlik Belgesi bulunamarmistir.

4.1 Defjerlemesi Yapilan Proje Ile ligili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

sirinyer Yapi Denetim Hizm, San. Ve Tic, Ltd. Sti,
Vali Rahmi Bey Mahallesi, 319 Sokak No:116 Buca/Tzmir

5. DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKUL fLE 1iLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLisKiN BILGILER

Dederlemeye konu taginmazlar 18/03/2021 tarihinde Tizel Kigiliklerin Unvan Dedisikdiffi islemi
gormiistiir, Taginmazlann NASMED OZEL SAGLIK HiZMETLERT TICARET ANONIM SIRKET! adina tescili
oldugu grlimiistir. Soz konusu taginmazin kitd§i incelenememistir, Bu nedenle bu tarihten tnce satis
iglemi gbriip gtirmedidi tespit edilememistir,
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6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tirkiye'nin niifusu 21 Aralik 2019 tarihi itdbarryla 83.154.997 kisl olarak belirlenmistir, Thrkive'de lkamat
eden nifus 2019 yilinda, bir dncaki yila gére 1.151.115 kisi arth. Erkek niifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak belirlenmis, toplam niffusun %50,17 oranini erkek ndfusunun,
%49,83 kismins ise kadin nifusunun olusturdudu gérliimilstir, Tlrkiye'nin yillk nifus artis hen, 2019
yibinda %s:13,9 olarak gerceklesmistir. 1I ve ilce merkezinde yasayanlann oram %928 olmugtur. [l ve
lice merkezierinde ikamet edenierin oram 2018 yilinda %923 |ken, bu oran ?.ﬂl? yilinda %92,8%
yukseldi. Belde ve kylerde yasayanlarn orani ise %7,2 olarak Qﬂ'@&k}tﬁt

Tirkiye nifusunun %18,66'sinin ikamet ettifi istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi fle en cok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sraswyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile Izmir,
3 mikyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli ise 84 bin
660 kisi ile en az niifusa sahip olan Il oldu.

Ulkemizde 2018 yilnda 32 olan ortanca yas, 2019 yiinda tnceki yiia gbre artig gistererek 32,4 oldu.
Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiksek oldudu
lller sirasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 ile Balikesir ve 38,9 fle Giresun oldu. Ortanca yasin en disiik oldudu
iller e sirasyla; 19,7 ile Sanliurfa, 21,3 He Sirnak ve 22 fle Afin oldu.

Niifus Piramidi, 2017

Yash grebe

Evimi
= RN

e

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma catindaki) niifus 2017 wvilinda bir Gnceki yila giire
sayisal olarak %1,2 arth. Buna gére, calisma cafindaki niifusun oram %67,9; cocuk yas grubu olarak
tamimianan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %23,6; 65 ve daha yukar yastaki nUfusun oran se

%oB,5 olarak gergeklesti,

Tirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tirkiye'de kilometrekareye disen ki sayisinn
artti gtrlmistlir. NGfus yogunludu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye
genelinde 2016 yiina gére 1 kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.892 kisi ile
nidfus yofuniudunun en yiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile
tzmir takip etti. Niifus yoJuniudu en az olan il ise bir Gnceki yida oldudu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu.
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Yizoicumi bakimindan ilk sirada yer alan Koryanin niifus yojunludu 56, en kilgik ylizbigimine sahip
Yalova'nin niifus yedunlugu ise 297 olarak gergeklest.
* Demografik verller icin TUIK nun veritabanlan ve yayinlamis oldudu Adrese Dayal NUfus Kayit Sistemi

sonucian, 2017 raporundan faydalanimistir.

Sanayi Verileri (*) }

Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gtire 2018 yil Ekim ay1 Sanayi Uretim Endeksi incelendidinde Mevsim
ve takvim etkisinden arindinimis sanayi dretiminin bir &nceki aya gore %1,9 azaldid goriiimigtir,
Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin akt sekttirer (2015=100 temel yilli) incelendifjinde,
2018 yii Ekim ayinda madencilik ve tasocakoil sektérl endeksi bir Snceki aya gére %1,3, imalat
sanayi sektirli endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve ikimlendirme Oretimi ve dagibm) sektirl endeksi
% l,2 azaldl.

Takvim etkisinden arndirilmis sanayl Oretiminin bir Snceki yilin ayni ayina gore %57 azaldi
goriimigtir,

Talkvim etkisinden arindinimis sanayinin alt sekttreri (2015=100 temel yilh) incelendidinde; 2018 yil
Ekim ayinda madencilik ve tasocakeihifi sektérl endeksi bir Gneekd yilin aym ayina gbre %6, 1 artarken,
imalat sanayi sekttrl endeksi %6,5 ve elektrik, gaz, buhar ve ikimlendirme tretimi ve dadiami sekidn

endeks| 961,2 azald.

Sanayi iiretim endeksi ve dedisim oranlar, Ekim 2018 (2015=100)

an-rl uretim sndekal ve degisim oranlan, -E-hl'rn 208
L

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

E-mail: mavi@mayi rieme.com

Web:  www, mavidegerleme.com
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Mevsim ve takvim etkisinden anindirilmig aylik degisim oranlary, Ekim 2017 (2015=100)

Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis ayhk degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkisinden arndinimis yillik degisim oranlar, Ekim 2018 (2015=100)

akvim etkisinden anndinlmug yilhik degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]

Yillik dedigim
orang8s)

20 -

o —r—r : s, IS
01 uzunaum nalna o7 ua 09| 10 11|1z|n1 02| u:a[nss'uﬁ'ua 07 08 % |10
£ 4 2017 . 2018

=10

Ana sanayl gruplan (MIGs) sinflamasina gdre, Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis ana sanayi
| gruplarinda en yilksek artis %124 ile Yiiksek Teknoloji sekibriinde gerpeklesmistir.
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

IZMIR
Tirkive'nin Gclincl bliyik sehri olan lzmir, cafidas, gelismis, ayni zamanda iglek bir ticaret merkezidir.

- §
i {
Fipglh

'

; )
&
[

[

izmir; sinir kenti ve farkl bilgelerin gecis merkezi konumunda olan Turkiye'nin 3. blydk kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumiu Izmir 8.500 willk gecmisi lle de bilyilk tarihi ve kiltirel zenginligi
barindirmaktadir.
Tzmir; cofirafl konumu, kiitiirel ve tarihi zenginlidi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai sehri olmas,
farkh bélgeler arasinda gagis noktasi olmas) dolayisryla ulagimin kolayhith (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullanim kolayhdi ve rahathiil), turizme uygun iklim yapes), kiiltiirel faaliyetiere ve sanat
etkinfiklerine misait sosyal-kiltirel yapisi, 629 kilometrelik fay) uzuniudu ve bunun 101 kilometrefik
béliminin tamamen dojal plajlan igermekte olmasi ile de farkh turizm cesitlerine uygundur.
Izmir ayri zamanda farkh koltOrlerin, yasam tarzlanmin, inanglann (Misliman, Hiristivan, Musevl,
Ermeni, Rum, vb.,) binlerce yildir bir arada bans icinde yagadidi bir hoggari gehri ve kavimler kapisidir,
fzmir: Tepekule (Bayrakl), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Tecs (Sijacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliada), Alliancl (Yortanl), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
{Casme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tardhte
hiikiim sirmiis olan uygarliklann yasadigi topraklara ve hala giin yiiziine gikmamig pek cok uygarik
merkezinin mirasianna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir,
Izmir; tarihin her ddneminde insan safhdma hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianol, Karakog ve Cesme-Sifne, Ihca, vb. sifa merkezleri ile ginimizde de Gzellikle Iskandinav
llkelerinden ve dinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine salilikh yasam alternatifierini sunan ve
siyeli cok yilksek olan saflik ve termal turizm merkezidir.

kdimi
Akdeniz idim kusadinda kalan izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan ihik ve yadsh gegmektedic. Dadlann
denize dik uzanmasi ve ovalann g Bat Anadolu esifine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin i kesimlere
kadar yaylmasina clanak vermektedir. Ancak, 1l bitlinlinde yiksekdik, bab ve knydan uzaklik gibi fiziksel
cofjrafya farklilklan, yadis, sicaklik ve giines agisindan Gnemli saylabilecek iklim farkhiklarina da yol
acmaktadir, Temmuz-Adustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir, Kar yagisi yok denecek
kadar azdr. Sicak yaz aylannda "imbat” ismi verilen riizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-gundlz
arasindaki 1sinma ve sofuma farkindan meydana gelen bu rilzgar sadece bu ile aithir, Kavurucu yaz
_glinlerinde Irmir'e tath bir serinlik getirir.

i
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Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim bSlgesinde yetisen genig, sert ve ijne yaprakh, strekli yesil kalan, kurakhida dayanikl adac
ve calilar, yaygin dodal bitid 6rtlising olugturur. Bitki Gridsiinde kzilgam, fistik cami, karacam, selvi,
maki ve zeytin afjaclarina bol rastlaner. Balj ve meyve bahgeleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Dadj,
Tirkiye'nin en bliylk cam fistd istinsal yerlerinden birdir,

Cografya

Lzmir 1li kuzeyde Madra Datilan ve Balikesir 1i sinin, giineyde Kusadas) Kérfezi ve Aydin 11 sinin, batida
Cesme Yanmadas: ve kendi adi lle anilan Izmir Kirfezi, dojusunda da Manisa Il simn ile cevrilmis bir
codrafyaya sahiptir. fzmir ili icinde Ege Bélgesinin 8nemli akarsulanndan olan Gediz'in asadi cifin ile
Kiclkmenderes ve Bakincay akig gbsterir. Diflerleri sel karakterli kiigiik akarsulardir.

Gediz Nehri, Ichat Anadolu'da Murat Daji'ndan dogar. Toplam uzuniudu 400 km.dir. fzmir simn igindeki
Yamanlar Dadindan dofan Kemalpasa Cay Gediz'in en Gnemll kollanndan biridir, Gediz, Manika
Ovas’'nin batisinda Izmir il sswnna ulagr, Yamanlar Dad ke Dumanh Dag arasindaki Menemen
Bodazi'ndan gegerek, Foga'nin glineyinde denize dokiilmektedir.

Kiiglikmenderes, Bozdaglar'dan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi lle anitan gok bereketli bir ovay
sulayarak, Selcuk iigesinin batisinda denize dokilir. Kiligikmenderes de bol aliivyon getirdidi icin, ki
gizgisini devamh olarak ilerietmis, bu yiizden ilk ¢afilann en dnemli liman kentlerinden olan Efes, bugin
denizden 5-6 km iceride kalmigtir.

Bakirgay, doguda Omerdadj, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadiindan gelen kallardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biyik balumd fzmir il ssurlan icerisinde yer alan
Bakirgay Havzasi'min en dnemili akarsuyudur. Candarh Kiirfezi'nde denize dikiilmektedir,

Devlet Su isleri Genel Midirligi verilerine géire Izmir II siniran igerisinde:

Islatmede olan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrall); Alacati (Cesme), Balcova, Beydad, Catlikoru
(Kinik  Pasakdy),Glizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kestasl (Bargama), Seferihisar,
Tahtah (Gimildiir), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kinik-Pasakéy) barajlary,

* 2 gilet; Izmir Karaburun Mordogan ve Menderes Dediirmendere Atakéy Goletieri

Insa halinde olan:

¥ 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindi), Yiflitler (Kemalpasa), Rahmaniar
(Odemis) barajlan

» 6 adet gdlet; Dikili-Harputly, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanl, Odemis-
Bademii, Tire-Yenigehir giletleri bulunmaktadir,

Yeryiizii Sekilleri

Izmir Hinin yerylzi sekilleri, yakn jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dofu bat dodrultusunda uzanan
siradadlar arasinda yer alan ¢okintD ovalan ve akarsu afizlanndaki birikinti ovalar, yerylizi sekillerinin
ana hatlanm meydana getirirler.

flin en kuzeyinde Madra Dalan bulunur. 1250 metreyl asan yikseklide sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan lle glneyindekl Bergama Ovas arasinda Snemli bir yikselti
meydana gelirider. Glneybatrya, Altnova ve Dikili'ye dofiru uzanan kollan kry yakinlanna kadar ulasir
ve burada alcalarak kiyi diziliklerine kangir, Madra Dafilan'min giineybat ucu, Bergama batisinda
Geyiklidad adi ile amilir, Burada yilkseklik 1061 m.ye ulasr,

Madra Dadlan (zerinde bazi yerler 500-700 m. yiksekli§inde hafif dalgal dizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fisbk cami armanlan ile kaph Kozak Yaylas: bunlann en bilinenidir. Madra Dadlan'nun
glineyinde Balorcay Cvasi yer alr. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarh Kérfezine kadar
kuzeydogu-glineybat! dofrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir, Bakirgay ve kollannin getirdigi
alivyonlarla rtdld olan ovamin en fazia genisledigi yer Kinikin kuzeyinde bulunur.

Balurcay Cvasi'mn glneyinde Yunt Dadlan yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Dadlan ile birlesirler. Akarsu
vadiler| lle cok parcalanmiglardir. Yunt Dag), Dumanh Dadi, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dad)
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ve Camhdad, Bakirgay Ovasi'nin glineyinde kesintisiz daghk bir alan meydana getiric. Dumanh Dad'in
en yiksek noktasi 1098 m, dir.

Dumanh Dad'in glneyinde, igine Gediz Nehri'nin yerdesmis oldudu ¢okiintl alani bulunur ve Dumank
Dad ile Yamanlar Dadi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bodaz meydana getirir, "Menemen Bogaz"
adi verilen bu dik yamach derin vadinin dodusunda Alasehir'e, hatta Sangdl'e kadar Gediz Ovasi uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili siwrlan icinde kabr. Menemen Bodazi, batya dogru Emiralem’den
itibaren genigler, alcalir, Gediz Deltas/na bitisir. Gediz Nehri, dék{ldigl yerde genis bir delta meydana
getirmistir. Delta dizliginiin kuzey-giney dodrultusundaki uzunludu yaklasik olarak 20 km. kadardir.
Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu diiziik, ilkemizin en verimli ovalanndan birini teskil
eder.

Yamaniar Dath genc bir volkan konisidir, Fazla asinmamigtir. Yamaniar Dad Gzerinde, tektonik kikenli
bir kayma sonucunda olusan cukurlufa Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Dadlan’nin meydana
getirdidi ylksekligin glneyinde bir cokintl alam vardir. Bu gokintl cukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Kirfezi meydana gelmistir. Kirfezin dogusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsulann getirdigi aliivyonlann denizi doldurmas: fle olusmus Bornova Ovasi, onun dogusunda
Kemalpasa Ovas: bulunur, Bornova Ovas ile Kemalpasa Ovasi arasinda yilksekligl 250 m. ye kadar gikan
Belkahve Gecidi yer alr.

fzmir Kérfezi ve Kemalpasa Ovasi'min kapladid ¢ikiintl gukurunun glineyinde, dogu-bat dogrultusunda
uzanan yiksek ve dadlik bir alan ortaya gkar. Bu dadlara genel olarak Bozdadlar ady verilir. Bozdaglar,
dofjuda Sangtil'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa giineydofusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir.
Bozdadlar en yiikssk noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulagr.

Burada yikseklik 2158 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdaglar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glineyindek
Kiiciikmenderes Ovasina dik yamaclarla iner. Izmir Korfezi'nin dofusunda yilksekligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpasa Dafjlan heybetli bir gérlniim meydana getirir. izmir kentinin batsinda Catalkaya
(Kizidad) yilkseltilerinde yamaclar ¢ok dik, vadiler derin ve dardr. Catalkaya'dan bata dodru
yUksaklikler gittikoe alcalir. Urla‘dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanir.
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradadlara dikey durumda olan ve kuzeyden glneye dodru uzanan daglar
bulunur. Bu dafjlann en ylksek olam, Karaburun fige merkezinin gineyinde 1218 m.ye kadar gkan
Akdad'dir,

Bozdadlarin gineyinde Kilgikmenderes Ovas yer alr, Uzeri cok verimli alGvyon toprakian lie
drtiilmistir. Kiigikmenderes Ovasi, doduda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. genisiikte, Torbah ve Selguk'a kadar uzanir, Kiglkmenderes Ovasimin bazi yerlerine,
yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi),

Tzmir ilinin gliney sivn dzerinde Aydin Dadlari uzarir. Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek dagildir. En ylksek
yeri Cevizii Dadrnda 1646 m.ye ulasir. Aydin Daglar’'min Klglkmenderes Ovasi'ma bakan kuzey
yamaclan gok diktir,

Ulasim

Sehir icinde toplu tasim olanaklan son derece diizenli olup, tim semtlere ulasim kolayliklia
yapilabilmektedir, Sehir iginde ulasim otobils, metro ve feribot e saglanmaktadir. Bunun diginda
Bornova-Karsiyaka, Bomova-Buca, Bormnova-Gaziemir, Cidii-Bornova, Balgova-Inciralt gibi merkezi
ilceler arasinda minibis-dolmuslar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenigehir,
Konak-Kahramanlar semtled arasinda taksl-dalmuslar e ulasim saglanmaktadir.
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KONAK

fzmir ili igerisinde yer alan merkez
iicedir, Kuzeyinde [zmir Kbrfezl ve
Bayrakd, dodusunda Bormova,
gineyinde Buca we Karabaflar,
batisinda Balgova ilceleri
bulunmakiadir, Antik gaddan
glnimize taginmis esarere, Osmanh
déneminden kalan esererle, ama en
cok Cumhuriyet Ddneminin eserleriyle
karakterize olur, Konak, {zmirin kiltdr,
sanat ve edlence merkezl olmasi
nedeniyle yerli ve vyabana tim
turistlerin wgrak yeri durumundadir.
Ozelikie Kemeralbh Cargisi  Tlge
ekonomisine ve Izmirin  tanitimina
gnemli katkilar yapar. Yine Konak
ilgesinde  bulunan antlk Smyrna
kentinin Romahlardan kalma Agora
tren yerl turistlerin zivaretine aciktor,
Konak BETE: basta Karsiyaka gelmek
lzere, irin  difer iskeleleri e
denizden badlantny saflayan Konak iskelesi ve Konak Meydaru ile de {inlidir. Konak, {zmirin yinetsel,
sanatsal, kilitlrel ve ticari merkezidir. Aym zamanda kikli bir turistik gezi bilgesidir. Toplam niifusun
tamami kent nifusudur. Hig kdyii veya beldesi bulunmamaktadir. Iicenin yiizdicimil 69 km?'dir. & Mart
2008 tarihinde kabul edilan 5747 sayili Bakanlar Kurulu kararyla Konak llgesinden 55 mahalle ve 2 kiy
Karabaflar llcesine badlanrmistir, Konak ilgesinde 2008 yil tibariyla 113 mahalle, 2,905 sokak, 90 cadde,
19 bubvar, 14 meydan bulunmaktadir.

iKkdimi: Akdeniz ikliminin hakim oldudu ligede, yaziar sicak ve kurak, kisiar ik ve yadiish gecmektedir.
Rakim Konak meydaninda 3 metre, Kadifekale'de 185 metredir.

Yeryiizii Sekilleri:

Daglar/Ovalar: Konak Iigesinin 24,4 km? yiizblgiimi ile dodusunda Bornova ve Buca, kuzeyinde Izmir
Kirfezi ve Bayrakl, glneyinde Karabadlar, batisinda Balgova [lceleri bulunmaktadir, Anadolu'nun
batisinda Ege Sahilinde Catalkaya Daglan ilz cevrili kirfez kiyisinda, ylksek tepeler ve engebeli bir arazi
yapisina sahiptir,

Mifusu: Konak Iice nifusu 2015 yih sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 375,490 dir. Izmir'in 30 ilgesi
arasinda ndfus itibarivle 4. siradadir. Konak Ilge nifusu son yillarda devaml azalma gbstermekie clup,
yillik artis him negatif yonde % -1,4 civarindadir.

Kurulugu:

Konak Belediyesi: 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayih "Birylksehir
Belediyesi Kanununun yiriiriige girmesiyie "Merkez lice Belediyesi” kurulmustur.

4 Temmuz 1987 tarihll Resmi Gazetede 3392 Sayih ™103 Iice Kurulmas Hakknda Kanun® lle fzmir
Merkez Hige'nin hudutlan iginde (Buca Harig) kalan mahalleler Merkez ve Lzmir Merkez lice Belediyesinin
ad "Konak Belediyesi” olmak lizere degistiriimistir. Konak Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde
teskilatlanmas: tamamlanmis olarak faaliyete gegmistir,
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6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yaynlanan Kanunla Karabaglar Tlgesi kurulmus ve
bu ilge de 2009 Yerel sedmierinin ardindan Konak Ikgesi smrlanndan aynimigtir.

Konak Ekonomisi, Sanayi, Ticaret:
Konak licesi ekonomisi biyiik dlcide ticaret, finans, hizmet ve turizm sektoriine dayah olup, licede
bilyilk sanayi tesisi bulunmamaktadir.

Ticaret Sektori )

Konak [lcesi ticari olarak Izmir'in kalbi sayimaktadir. Merkezi Konak flce simirlan igerisinde olan 1zmir
Ticaret Odasina kayith olup, ticari alanda faaliyet gbsteren 16.069 aktif dye, 6.219 Gyeligi askida olan
liye olmak Uzere toplam 22.286 ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica tzmir Esnaf ve Sanatkarian Odalan
Birligl (IESOB) ve [zmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifieri Birliji (IESKKKE) olmak (zere
2 Birlik, ticari alanda faaliyet gosteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21,382 kisi bulunmaktadir.
Konak sinirlan igerisinde biyilk Ahsveris Merkezleri yer almamakta oclup, Tarihi Kemeraltl Carsisinda
binlerce isyeri gelensksel sahs yintemieri Be her kesimden vatandasa hitap etmekte, Mimar Kemalettin
Moda Merkezi ise givim sekttriinde 1.000% askin esnafin faaliyet gosterdigi bir semt olarak Olke
genelinde bilinmektedir. Kiltir Park'ta gergeklestirilen Izmir Entemasyonel Fuan eski cazibesini
yitirmisse de, yine de bir ekonomik hareket ve canhlik getirmekte, bunun yerine adirlk kazanan ihtisas
fuarlar iige disinda konuglandirilan Fuar fzmir'de yodunlasmistr. ficede bulunan gida carsisi da 10007
asian isyeri fle Snemli bir ticari faaliyet merkezi olarak i ve bilge bazinda dnemini korumaktadir.

Giimriik Hizmetleri )

Ege Giimnik ve Ticaret Bilge MidOdG§ine badh 15 Sube ve 21 Midirilk bulunmaktadir. Izmir Glmrik
Midirligi A sirufi glimrik idaresi olarak her tiirli ithalat, thracat ve transit islemierinl yapmalktadir.
fthalati yapilan bashca driinler; makinalar ve mekanik chazlar, plastik ve plastikten esya, elektrikli
makine ve chazlar, bakr ve balurdan egyalar adirhkh olup, en gok ithalat yapilan Glkeler Almanya,
Isvigre, italya, Gin H.C., A.B.D., Inglitere, Hollanda, Fransa, Birlesik Arap Emirlilkderi ve Isvec'tir, Baslica
ihrag edilen Grinler arasinda ise makinalar ve mekanik dhaziar, motoriu kara tastian, motosikletler,
bisikietier ve aksamlan, elektrikli makine ve cihazlar, yenilen meyveler ve sert kabuklu meyveler,
plastikler ve plastikten esya yer almakta olup, en fazla ihracat yapian Ulkeler ise Almanya, Ingilters,
Isvigre, Italya, A.B.D., Hollanda, Fransa, Israil, Ispanya ve Rusya Federasyonudur,

Izmir Yolou Salonu Glmritk MOdUAGS0 A sinifi Ghmriik idares! olarak her t0rll giris, clos ve transit
islernleri yaninda ithalat, ihracat, transit, NATO, takrir, ikind iskele, posta, Fuar glmiriik islemleri ile i
sinirlar: dahilindeki kacak icki, sigara ve yolcu beraberi esyanin 5507 ve 4733 sayih Kanunlara ybnelik
igkemlerini de ylrltmektedir,

Sanayl Sektoril
licede sanayi ve imalat sektdrindn yodun oldufunu sylemek mumkidn dedildic. Buylk sanayl tesisi
veya sanayi sitesi bulunmamaktadir.

Hizmet Sektorii
Hizmet sektiriinde banka subeleri, déviz birolan, sigorta acenteleri, gok sayida mimarlik, mihendiskk
birolan, avukat ve hukuk biirolan, Gzel glvenlik ve diger alanlarda faalivetierini yuritmelktedir.

Gida, Tanm ve Hayvancihik Sekbtri
Konak ligesl, zmir merkezinde bulundugundan ekonomisinde tarim ve hayvanalk Gretimine lliskin gelir
yer almamaktadir. Ancak gida denetimleri ve difer gbrevier agsindan lige Gida, Tanm ve Hayvancilik
Midiriigi faaliyetierini sirdirmektedir,
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Turizm Sektorii
Konak turizm agisindan Tirkive'nin en zengin yerdesim birimlerinden biri olup, her bir kisesi ayr kliltirel
ve tarihi hazine barndsrmaktadir.

flcede turizm yatinm belgell 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 vatak kapasitesi mevcut olup, turizm
isletme beigeli 56 otelde toplam 4.398 oda, B.626 yatak kapasitasi bulunmaktadir. Toplamda ise turizm
belgeli 67 otelde 5.303 oda ve 10.388 yatak kapasitesi mevcutiur.

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

Dederleme konusu tasmmazlar, fzmir I, Konak lcesi, Giinesli Mahallesi, 529 Sokak, No: 2 posta
adresinde konumiu 3 adet i5 yverl ve 1 adet mesken, No: 4 posta adresinde konumiu 2 adet meskendir,
Tagmmaziara ulagim igin; Halide Edip Adwar Caddesi Uzerinde Ugyol Metro Istasyonu yoniine dodiru
ilerlerken (kuzey istikametinde) llbank fzmir Bélge MildGrlidl gecildikten yaklask 130 m sonra sada,
507 Sokak'a girilir. Konu tasinmazlar 507 Sokak iizerinde 80 m sonunda sad kolda 32 ve 48 parselde
konumiudur, Taginmazlann bulundudu bdlge, hafif edimli arazi Ozerinde, 20 yas (zeri, zemin katlan
ticarat (st katlan konut fonksivonlu gelismis 5 kath vapilarin yoduniukta oldufiu bir bélgedir. Halide
Edip Adrvar Caddesi Uzerinde kicik-orta caph ticari yapilar yoGuniukta olup konu tagmmazin cepheli
oldugu sckaklar Uzerinde yer alan ticari yaplar hastanenin gerektirdidi eczaneler, yeme-igme birimleri
vb. furﬂ-cs!ynnlarda gelismistir. Tasinmazin yakin cevresinde izmir Bozyaka Egitim ve Arastima
Hastanes| tl:-anl: izmtr am&nudum lzmirpark AVM, Ug II'"iEtl':Etl onu yer almaktad.
e \ 0o tie R LR e :I 4% C N
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9, TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektéiri Verileri:

Insaat Maliyet Endeksi

Misan 20195

insaat malivet endeksi (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére 21,60, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %26,41 arth, Bir énceki aya gore malzeme endeksi 92,14, iscilik endeksi %041 arth,
Ayrica bir Snceki yilin ayni ayina giire malzeme endeksi %26,52, iggilik endeksi %26, 15 arth.

Tablo: insaat maliyet endeksi, yillik dedigim oram, Nisan 2019
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Bina insaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore %1,39, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %26,5%9 arth.
Bir 8nceki aya gore malzeme endeksi %1,94, iscilik endeksi %0,23 arth. Aynica bir dnceki yilin ayni
ayina gire malzerme endeksi %26,75, iscilik endeksi %26,23 artt.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, yillik dedigim oram, Nisan 2019
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir nceki aya gére %2,28, bir énceki yilin ayni ayina gore
Bh25, 80 artt, Bir Snceki aya giire malzeme endeksi %02, 75, iscilk endeksi %1, 12 artti. Ayrica bir Snceki
yilin ayni ayina gire malzeme endeks! %25,79, Iscilik endeksi 925,86 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Nisan 2019

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

[2015=100]
Eroncerl  BIrGnoek yilin
ayapglre ayniaying gore
Sektbrier Malivet grubu  Encdeks  dedisim (%} dedizlmi%h)
Ingaat Toplam 192,27 1,60 26,41
KMalzems 167 58 214 26,52
Lglik 203,52 0.41 26,15
Bina ingaat Toplam 191,42 139 26,59
Malzema 186,18 1,94 26,75
15¢ilik 203,66 0,23 2623
Bina disa Toplam 195,11 2,28 25,80
yaplanningaall  paairemia 192,09 2,75 2579
I5¢ilik 202.07 1,12 25.865
r— —
f.ru:aat ..I';gﬂcﬂ Girdi Endeksferi
I. Cayrek: Ocak-Mart, 2019
lnﬂnt Sektbriinde Istihdam

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplarminda takvim etkilerinden arindiriimis istihdam endeksi,
2019 yili L. geyredinde bir onceki yilin ayni geyredine gbre %8,6 azaldl. Alt sektidrer incelendidinde,
endeks; sanayi sektirinde %44, insaat sekttrinde %264 ve ticaret-hizmet sektirlerinde ise %6,9
azald.
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig istihdam endeksi ise bir Snoeki ¢eyrede gbre %2,1 azaldi.
Alt sekttrler incelendifinde, endeks; sanayi sektariinde %1,6, ingaat sektdrinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sektiirlerdnde 90,7 azald.

Ingaat Sektbriinde Calisma Saati

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrieri toplaminda takvim etkilerinden anndinlnis calisilan saat
endeksi, 2019 wili L. ceyrefiinde bir &inceki yiin aym ceyredine gire %99 azaldi. Alt sektirier
incelendifiinde, endeks; sanayi sekttrinde %58, insaat sektdriinde %294 ve ticaret-hizmet
sektérierinde 27,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis calisilan saat endeksi ise bir
nceki ceyrede gire %2,2 azaldi. Alt sektdrier incelendidinde, endeks sanayi sektdriinde %1,0, ingaat
sektoriinde % 10,6 ve ticaret-hizmet sekitirlerinde %1,1 azald,

Insaat Sektériinde Brit Ucret

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden armdmimig briit Gcret-maas
endeks|, 2019 wih I. ceyrefinde bir énceli yihn aym ceyredine gbre %14,6 arth. Alt sektdrler
incelendifiinde, endeks; sanayi sektdrinde %17,1 artt, ingaat sekttirinde %5,2 azaldi ve ticaref-hizmet
sektdrlerinde 916,3 arth, Mevsim ve takvim etkilerinden anndindmis briit cret-maas endeksi ise bir
onceki geyretje gbre %6,0 artt, Alt sektdrier incelendiginde, endeks; sanayi sekidrinde %5,9, ingaat
sektirinde %1,9 ve ticaret hizmet sektirlerinde %6,/ artt.

Takvim etkisinden arindinimis isgiicli girdi endeksleri, 2016-2019

[2015=100]
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Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektbrieri toplaminda takvim etkilerinden anndirlmig saatiik igglicu
maliyeti endeksi, 2019 yih 1. geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gire %27,1 arth. Alt sektirler
incelendiginde, endeks; sanayl sekifrinde %24,3, insaat sektorUnde %34,9 ve ticaret-hizmet
sektdrierinde %25,5 arit,
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatlik isgiici maliyeti endeksi ise bir &nceki geyrege gire
88,1 arth. Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektiriinde %6,5, ingaat sektdriinde %134 ve
ticaret-hizmet sektorlerinde %78 artt,

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektbrieri toplaminda takvim etkllerinden anndinimis saatlik kazang
endeksi, 2019 yih 1. ceyrafinde bir dnceki yiln aym ceyredine gbre %272 arth. Alt sektrler
incelendifinde, endeks; sanayl sektirlinde %624,3, insaat sektbriinde %:34,3 ve ticaret-hizmet
selctdrlerinde %25,8 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlms saatlik kazang endeksi ise bir énceki geyrede gbre %84
arthi, Alt sektirier incelendidinde, endeks; sanayi sektbiriinde %7,0, ingaat sekttriinde %14,0 ve ticaret
hizmet sektorierinde %7.9 artt,

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektirer toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang dis:
isgicll maliveti endeksi, 2015 yilh 1. ceyredinde bir Gnoeki yilin aym geyredine gdre %26,5 artti. Alt
seitiirler incalendifinde, endeks; sanayi sektiriinde %246, insaat sektdrinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %24,1 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndmimis saatlik kazang disi isglicli maliveti endeksi ise bir Gnoeki
ceyrelie gire %6,7 artti. Al sektirler incelendifinde, endeks; sanayl sektirinde %43, ingaat
sektfrlinde % 10,3 ve ticaret-hizmet sekt@rierinde %7,2 arth,

Takvim etkisinden arndinlnus isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicli girdi ve maliyeti endeksieri ve dedisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
[2015=100

Takvim gikilennden I zim va takwim
Anndinkmaniis amndnilis eikilenndan ammdinimis

il Cerakliik
Géstarge Endsks Endeks defisim (%)  Endeks defipim %)
l=hdam =il o0 HE LEE -2 1
elizalan =83 LiE 827 A48 451 e F
Birad Licral-maag 1762 1762 45 1781 kA
Saatlik iggled malipati 18 & isig 271 184 5 B
Eaatlik kazarg 188.3 1801 272 184 1 B4
Santlik kazang digs igglice maliyets 1918 1835 265 1887 57

Ciro Endelsleri

Misan, 2019

Sanayl, Ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden arindirilmis ciro endeksi,
2019 yilh Nisan ayinda bir tnceki yilin aymi ayina gire %14,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirirmg toplam ciro endeksi ise bir nceki aya giire %0,7 azald.

Takvim etkilerinden arindiniimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019

[2015=100]
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmus toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndinimis sanayi ciro endeksi, 2019 yh Nisan ayinda bir Snceki yilin aym ayina
gore %22,3 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirdmis sanayl dro endeksi ise bir 8nceki aya giire
% 1,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimis insast dro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir dncekl yilin ayni ayina
gire %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis ingaat dro endeksi ise bir Gnoeki aya gore
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndirlmis ticaret ciro endeksi, 201% wh Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gire %12,2 arttr. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlrmis ticaret ciro endeksi ise bir Gnceki aya gore
90,7 azald.

Takvim etkilerinden anndinilmig hizmet ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir nceki yhin aym ayma
gtire %:23,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmeg hizmet ciro endeksi ise bir dnceki aya gore
%0,6 artt.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Nisan, 2019

[2015=100]

Takam elkilgnndsan FevsEm ve (B im
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Sektirier Erdeks  Endeks %) Endeks (%}

Toplam cm 1646,3 183,08 145 1938 4,7
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Yapr Trin Istatistikleri
Ocak-Mart 2019

Yapi Ruhsat;
Belediyeler tarafindan verilen yap ruhsatliarinin 2018 yilinin ik Gg ayinda bir Sneeki yila gire bina sayisi
%p42,5, yiztlcimi %37,7, defer %19,8, daire savisi %645,9 azaldi. Yam ruhsati verilen binalann 2019
yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapdann toplam yizélgimi 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
m'si konut, 7,6 milyon m2'si konut
dist ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alan olarak gergeklesti, Kullanma amacima glre 11,5 milyon
m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon ma
ile kamu efilence, editim, hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahiplidine gére dzel sektdr
14,3 milyon m2 ile en biylk paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektdrli ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifier izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'0 Ozel sektor,
7 bin 902'si deviet sektini ve bin 58'i yapi kooperatifleri tarafindan alind. )
Yapilarin toplam ylizBlglimine gére 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yilksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya illeri izledi. Yizélgimi en dislk olan iller sirasryla
IGdir, Karabiik ve Ardahan oldu. )
Daire sayilanna gbre Istanbul ili 13 bin 668 adet ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul'u 4 bin 375
adet ile [zmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri lzled. Daire sayisi en az olan iller sirasi fle Ardahan,
Karabdik ve Bayburt oldu,

Yap ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019

Bir Gnceki yilin 10K Gg
ayina gore degisim

il Brani %)
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Yapi Kullanma Izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verflen yaps kullanma izin belgelerinin 2019 yilin il lic ayinda bir dnceki yila
gtire bina sayisi %10, yizdiciml %294, deferi %66,7, daire sayis %21,1 arth. Yap: kullanma izin
belgesi verilen binalann 2019 yili Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam ylizdlgimi 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullarim alam olarak gerceklesti, Kullanma amacana gore 38,4 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha
fazia daireli ikamet amach binalar sahip oldu, Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi, Yapi sahiplifine giire Szel sektir 43,4 milyon m2 ile en biyiik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 ile deviet sektdrli ve 1,2 milyon m2 ile yap kooperatifleri izledi.

Daire saymina gire ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756's Gzel sektor, 21 bin 182'si deviet
sekttril ve 4 bin B81' yapr kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarn toplam ylzficlimine gre 12,3
milyon m2 ile istanbul en yiksek paya sahip oidu. Istanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
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ile Tzmir izledi. Yiizglgtimil en dilgiik olan iiler sirasiyla Tuncef, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilanna
gdre, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet lle izmir iller izledi. Daire sayis: en az olan lller sirast ile Tunceli, Batman ve Ardahan

oldu.
Yapi kullanma izin i, Ocak - Mart, 2017-2019
Bur aeneki yalor 1F 1]
Byina gore degizim
il arani | %
G ostargaiar 2048 J018 JAYT T e 1098
Bira say s 31111 28 207 IT BT 10.3 4.5
Yizhigursd jm=| §1 a6l A&t 13 DT H55 38 T 026 284 B
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Konut Satis Istatistikier!
Mayis 2019
Konut Satislar;

Tilrkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir Snceki ylin ayni ayina gire %31,3 orannda
azalarak 82 252 oldu. Konut ﬂm Istanbul 15 B9S konut satisi ve %19,3 ile en yiksek paya
sahlp cldu. Satg sayilanna gire 'u, 8 240 konut satis ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satis ve %6,2 pay ile Antalya izledi. Konut sabig sayisinin digik oldudu iller sirasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut fle Hakkarl ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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ipotekli Konut Satislan;
Tirkiye genelinde ipotekli konut sabigian bir onceki yilin ayni ayina gore %E5,8 oraninda azalg
ﬁr&eﬁ 5 231 oidu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satiglann pay! %6,4 olarak gergeklestl,

ki satiglarda Istanbul 1 163 konut satisi ve %22,2 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglan
igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldudu il 919 ile Eskigehir oldu.
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Diger Satig Tiirleri Ile Gergekiesen Satislar;

Difjer konut sabislan Turkiye genelinde bir Gneeki yilin aym ayina gire %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Difer konut satislaninda Istanbul 14 732 konut sabist ve %19,1 pay ie Ik siraya yerlest.
Istanbul'daki toplam konut sabislan iginde dider satislann pay %:92,7 oldu. Ankara 7 658 dider konut
satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yr 4 829 konut sabisi ile Antalya izledi. Diger konut sabsinm en az
oldudu il 4 konut ile Ardahan oldu.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORO FAlZ — GELIR ETKiSi

Makroekonomik bir dedisken olarak ele alddimiz falz lusaca, ‘paranin maliyeti veya kirasy' olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, belkdentiler gibi pek gok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacnda olanlar ile kaynak fazlas olanlardan elde ettikleri Gding para
oima Gzeli§i tasdifindan hem ystnmoiar hem de tiketicier acisindan dnemli bir dediskendir.
Turkiye'de gayrimenkul sektdriinin 'bDelli standartlarda bannma’ gbrevi diginda “yabnm araci’ olma
Bizelifi de siirmektedir. Balli bir vadede konut vabinmin daha kolay hale getiren en énemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlarin faiz cranlandir. Tim sektbrier Gzerinde oldudu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonll dedisiklikle insaat firmalannin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan ‘faiz’ dedjiskeni sabiglar ve buna badlim tim parametreler icin kritik Sneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan énemli éiclide talep bilylmesi saflamig ve igletme maliyetieri
agisindan azaltic bir etki yaratmistr.

Konut kredileri falz oranindaki dedjisim hane halkainin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen disis hane halkimn konut satin aima talebini arirmaktadir.
Konut kredileri faiz orani ile konut sahiplidi bilylime haz ve konut satis sayilannm arasinda poaitif yénld
bir iligki bulunmaktadir. Konut kredl faizlerinin gerflemes! konut satislanmi anlamh bir derecede
artirmaktadir. Tirkive'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh disti§i 2002-2013 Mayis
doneminin ardindan Fedin aciklamalan ve ic ekonomik risk algisin artmasina paralel hizh bir yikselis
trendi yasanmistir, Bu slireg kredi faizleri ve difer tiim faiz tiirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda goriilen déviz glaslan ve artan dider risk algilan ylizinden TCMB'nin déviz ve
faiz pivasasina miudahalesi ile faiz oranlannda yikselis devam etmistir, Daha sonra gerek TCME el il=
gerekse piyasa da olusan faiz oranlannda bedli bir gerilerne 2015 ilk yarsina kadar yaganmagtic, 2016
yil baglarinda bilyiimeyi destekleyici politikalar hayata gegirilmeye cahgimistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlannda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagimamistr. Bu gelismelere rafimen 2016 yili biyiime orani ve genel ekonomik sartiar bakimindan

kiitli gecrnermistir.
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2017 yihnin ik yansinda, finansal sistem| destekleyid makro ibtiyat] politikalar lle kamu maliyesi tedbir
ve tesvikleri sayesinde, kredi biiylimesindeki canlanma devam etmigtir. Finansal istikrar agsindan tnem
arz eden ve kredl blymesinin iktisadi faaliyet ve toplam tzleple iliskisini zetleyen bir gosterge olan
net kredl kullaniminin GSYH'ye oram, yilin iking geyredinde de artig kaydederek ylzde 8,7 seviyesing
yilkselmistir. 2017 sonu Itibamyla oran bu dvarlarda seyretmektedir. Tim bu geligmelerin
toplulastinimis bir gostergesi nitelifinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yih genelinde,
finansal kosullann Iktisadi faaliyetteki canlanmayi @imirh dizeyde de olsa destekledifine isaret
etmektedir.

Kenut kredileri dzelinde faiz oranlanna bakbdimizda ise 2016 yil ikind geyredinden itibaren yasanan
gerilemne edilimi Mart 2017'den sonra yerini ylkselise birakmugbr. Haziran 2017 dénemi itiban lle konut
kredilerinde aylik faiz orar 90,93, bilesik faiz oran ise %11,78 seviyesine gelmigtir. 2017 Uglnc
ceyredinde ise bankalar tarafindan saglanan 120 ayiik konut kredi orankan aylik olarak %0,39 e %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gecti§imiz bir dnceki ceyrek dbneme glre yikseligi isaret
etmektadir. Arahk 2017 doneminde konut faizleri en yiiksek dederini almistr.

Konut Kredisi Faiz Oranlar
(Aylk ve Yilik Bilegik Olarak)

w-HE (W Y I = 1y Ed'T7

Maymak: TCME ve GYODER

Kredi talebl makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir, Ozelikie bu
durum konut, tasit, ihtivac kredileri ile kredi kart ile yapilan harcamalarda kendini gostermektedir,
Subat 2018'de acklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gire konut kredileri tutan 152
Milyar TL, ihtivac kredileri tutar 199 Milyar TL'ye gikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye gkrmstir. 2017 yilsonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek krediler igndeki pay %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %41'e ulagmistir. Kredi kartlanmin pay ise %19 olarak
gerceklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak sirebilir.
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Bireysel Kredilerin Dedigimi (2010 - 2017)
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@eear @Tagn  Wihyoc ve Difjer BBimycel Hred Karis

Kaynak: BDDK

Krediler ait diger Gnemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal defjisimidir. Ceyrek dinemier
itibariyla miktarlara baktiimizda 2016 yili son ceyrefjinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
ckma giidisyle tiketidlerin olumiu davramisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerinl
artirmistr. 2017 yili boyunca ise gerek faizlerdeki arbs gerekse tiketicilerin yiklenicller tarafindan
yapilan kampanyalara yénelmelerl nedeniyle géireceli bir dilsis meydana gelmistir,

I Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutar
(Bin TL/Adet)
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Kaynak TBB GYODER

Bastk altnda yapilan dederlendirmeder, grafik ve tablo analizier! Emiak Konut GYO A.5. Mays 2018
Gaprimenkul ve Konut Sektorine Bakis Yaymindan derienmisti.
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11, DEGERLEMEST YAPILAN TASINMAZA LiSKIN ANALIZLER

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

2008 yiinda ABD'de mortgage krizi olarak baglayan losa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
diinyayr saran ekonomik krizin etkileri Clkemizde de tim sektérerde yodun olmamakla birlikte
hissedilmistir. 2008 yilinda yasanan kiirese! kriz nedeniyle gayrimenkul sektoriinde taleplerde cok heh
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yonde etkilenmesine neden olmusgtur.
Krizin etdsile bankalann kredi faizlerini artrmalan neticesince maliyetler artuds igin
yatirmalannfvatandaglann yeni talepleri de ertelemelerine vol acmistir, Cok yodun sekilde devam
etmekte olan insaat yatrmiannin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sekttrde talebin cok
daraimasiyla, konut arznin talepten daha fazla oldudu gdriimUstir. Ayni seklide gayrimenkulln konut
disindaki dider birlesenlerine de yansiyan bir sireg olugmustur. 2009 yih sonlarina dodru biraz toparianir
gibi gbrlinen tasinmaz ve sanayi sektiril Olkenin blylme hizina paralel sekilde biiyUmeye devam etmis,
gayrimenkul yatirimi en cazip yatmm arac olarak degerlenmistir. Bu sbrecte banka kredi faiz oranlannn
caribesi ve konut finansmaninin dzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmasi
ile 2010 il ile 2015 yillar arasindaki siregte gayrimenkul piyasasi guncel duruma kadarki en parlak
dénemini yasadigi gorilimiistir. 2016 yilimin son yansinda yasanan olumsuziuklar, terdr olaylan ve
ekonomik durgunluk gibi nedenlerden dolay| Glkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sekttirde oldudu
gibi gayrimenkul sektfrinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmusgtur. Olumsuz hava ve
sektiirdeki durguniuk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye vefveya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 yilina bakildidinda ise faiz oranlannin asadi cekilmesiyle hareketlenen gayrimenkul
sektord, yilin son geyredinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline danmigtir.
2018 vili 2yarsini kapsayan dénemde Tirkiye genelinde yaganan secim sonrasi dinem, diviz
kurlarimin hizh yiikselisi ve sonradan duraganlasmasi, gayrimenkul sektdrinln gecmis yillardan gelen
duragan yapis sekitr apisindan bélgesel farkhiliklar gdsteren kangik bir dénemi isaret etmektedir. |
Selddr haklanda genel veri yayinlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emiak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendiginde gegen yila gore Tlirkdye genelinde konut satislannin 965 lle 10 oraninda artis giisterdidi
Gdrenilmistir. Ancak artig beklenen dizeyde olmayip gayrimenkulin dijer cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi cimadifi dederlendirimigtir. Bu dénemde Yapis itibariyle gayrimenkul
cektiri krizden en son cikan sektor oldudiu igin ekonomik tyilesmenin ve gliven ortaminin saflanmasina
kadar bu efjilim aynen devam edecektir.

11.2.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorier:

Defjerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirayan bir faktir bulunmamaktadir.
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozeliikleri

Deferlemeye konu 10, 11, 12 ve 13 badimsiz bdlim numarall agimmaziarinin konumiu oldufu 6884
ada, 32 parselde olan bina betonarme yapi tarzinda inga edilmistir. Ana taginmaz, 2 bodrum, zemin,
batar ve 4 normal kat olmak {izere toplam 7 kattan (batar kat haric) olusmaktadr. Binamn 2. bodrum
katinda siiinak alan, 1. bodrum katinda 2 adet is yeri, zemin katinda bina girisi ve 1 adet is yeri, batar
katinda zemin katta bulunan is yerine ait batar kat, 1. ve 2. katinda 2'ser adet mesken, 3. ve 4. normal
katin her birinde 3'er adet mesken olmak (zere toplam 13 adet bagimsiz biilim mewvcuttur. Bina girisi
remin kattan, binanin kuzey cephesinden sadlanmaktadir, Giris kapsi demir dodramadir. Binada
asansor bulunmamaktadir. Dis cephe siva Uzerl dis cephe boyasi lle boyahdir, Bina giriginde zemin ve
merdivenlerde mermer kaplama kullaniimis olup, sahaniklar demir kerkuluktur, Ortak alan duvariannda
ince siva lzeri plastk boya kullandmistir,

Defjerlerneye konu 2 ve 4 bafimsz balim numarall tasinmazlannin konumiu oldudju 6884 ada, 48
parselde olan bina betonarme yapi tarzinda inga edilmigtir. Ana taginmaz, 2 bodrum, zemin ve 4 normal
kat olmak {izere toplam 7 kattan clusmaktadir. Binanin 2, bedrum katinda sfinak alani ve 2 no'lu
bafjimsz bolime ait depo, 1. bodrum katinda 2 adet mesken ve bina girisi, zemin ve diger 4 normal
katin her birinde 2'ser adet mesken olmak (izere toplam 12 adet badimsiz bdlim meveuttur. Bina girisi
1, bodrum kattan, binamin kuzey cephesinden saflanmaktadir. Girlg kapis: demir dogramadir. Binada 1
adst asanstr bulunmaktadir, Dis cephe siva zeri dis cephe boyas: lle boyahdir. Bina giriginde zemin
ve merdivenlerde mermer kaplama kullaniimis olup, sahanbkiar demir korkuluktur. Ortak alan
duvarlarinda ince siva iizeri plastik boya kullanilmighr.

Dedjerfeme konusu 10 no'lu b.b. mesken binamin 4. katinda, kuzey cephesinde bulunan bina girising
giire en sad, on ksimda konumiudur, Taginmaz incelenen mimari projesine glire antre, salon, mutfak,
2 adet oda, banyo ve 3 adet balkon hacimierinden olusmakta clup brit 71 m2 alankdir,

Dedjerleme konusu 11 no'lu b.b. ig yer binamin zemin ve batar katinda tek konumludur. Taginmaz
incelenen mimari projesine gore zemin katinda hol, 3 adet oda, 4 adet depo, mutfak, WC ve balkon
hacimilerinden olusmakta olup briit 182 m2 alanh, batar katinda oda, 2 adet hol, depo, 2 adet WC ve
balkon hacimlerinden olusmakta olup briit 175 m2 alanh toplamda ise brit 357 m2 alanhdir,
Dederleme konusu 12 nolu b.b. is yeri binamin 1. bodrum katinda, kuzey cephesinde bulunan bina
girisine gore sol kismda konumludur. Taginmaz incelenen mimari projesine gére is yeri, depo ve 2 adet
WC hacimilerinden clugmakta olup brit 170 m2 alanhdir.

Dedjerleme konusu 13 no'lu bub. i§ yeri binamin 1. bodrum katinda, kuzey cephesinde bulunan bina
girisine gore sad, arka kismda konumludur. Taginmaz incelenen mimari projesine gbre ig yeri
hacminden olusmakta olup brit 48 m2 alanhdir

Dedjerlerne konusu 2 nolu b.b, mesken binanin 1. bodrum katinda, kuzey cephesinde bulunan bina
girisine gére safj kisimda konumiudur. Taginmaz incelenen mimari projesine gore antre, salon, mutfak;
3 adet oda, banyo, WC, kimiirik ve balkon hacimlerinden olugmakta olup brit 84 m2 alanhdir. Ayrca
tasinmaza ait 2. bodrum katinda yaklagik brit 80 m2 alanh depo alani meveuttur,

Dedjerleme konusu 4 nolu b.b. mesken binanin zemin katinda, kuzey cephesinde bulunan bina girigine
gore salj kismda konumiudur. Tasinmaz incelenen mimari projesine gtire antre, salon, mutfak, 3 adet
oda, banyo, WC, kimiiriik ve 2 adet balkon hacimlerinden olugmakta olup brit 111 m alanhdr.
Mahallinde yapilan incelemelerde 11, 12, 13, 2 ve 4 b.b. no'lu tagnmaziann tadile edilerek birlestirildidi,
kullarima uygun olarak ofis, mutfak, yemekhane gibi hacimierin olusturuldugu gozlemlenmighir, 10
no'lu tasinmazn ici pandemiden delay girillememigtir. Yapdan dedisiklikler taginmaziann toplam brat
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alaninda farklilik meydana getirmemistir. Taginmaziara ait zeminin seramik kaph, duvarlarin ise plastik
bayal pldu@.l gizlemlenmigtir.

11.4.Dejerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar Ve Bunlann Kullaniima Nedenleri:

=

=

Dederleme cabismasi, deferleme konusu varkklarda miilkiyetle veya vasal tanmlarla ilgill herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama olmadid), bu tr bir sorun varsa dahi bu
' sorunlanin ghzllecedi varsayim ile yapimigtir, Bu nedenle defjerleme hesap analizi agamasinda bu tip
hulkuki problemler g6z ard: edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmigtir.

Muilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldugu,

Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dodjru ve givenilir
oldugu,

Konu calisma kapsaminda gizienmis herhangi bir durum ve bilgi olmadi,

Raporda aksi belirtiimedikge miilk (izerindeki uygulamalann tim yasa ve yonetmelikiere, imar
plarfanna, yasal ve teknik kastlamalara uygun oldudu,

Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, dier yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ozel
kurumrkurulustardan, bu raporda dedier takdirinin dayandinidigr kullarimiar igin ahndtii ve
yenilenebilecadi,

Raporda aksi befirtiimedikge ve varsa arazi (zerindek yapilandirmalanin parsel simirlan iginde
kaldifji ve herhanagi bir tecavizun olmadigi,

Milki daha dedjerii veya daha az deferli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilanin sakl
veya gbrlindir olmayan sartlan icermedigi,

Vergi, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsaylmigtir,

Raporda acklanan konular diginda aksi beyan edilmedikge miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerl oldudu,

Secilen kargilastrilabilir Greklerin dederlemeye konu gayrimankul le ortak temel dzellikdere
sahip oldudu,

Secilen karsilagtriabllir drmeklere ait verilesin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda, ginimdz
sosyo-ekonomik kosullarmin gecerli oldudu,

Déwiz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde okdudu kabul edilmigtir.

Rapor Iginde aksi belirtiimedidi sirece milkin iginde veya gevresinde herhangi bir tehlikal,
cevreye zararh madde meveudiyeti veya gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak deferleme calismasi yapilmisgtir.

Defereme uzman bu gibi maddeler meydana gikartmak igin gerekli niteliklere sahip dedjildir. Miiliiin
icinde depolanan veya miilkteki binalann parcas: durumundakd tehlikeli veya cevreye zararh maddeler
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|

milkiin dederini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor Incelemesi digi |
hipotetik kogul olarak HEEJEI_gq:!ImLitFr.

11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
MNedenleri:

Defjerlemeler, bir varifjin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digindaki esaslara gre yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Fazar
dederini esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemelerie lliskilidir, Degerlemne
Uzmanlannin calismalan agisindan esdeder bir neme sahip olan bir difjer unsursa, degerleme
sonuclarinin anlagilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclann nasd elde edildifinin anlasiimasidir.

Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, defjer, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile ilighili dort etkenin birbirleryle olan
ifiskisine gére olusturulur ve sirdiriilr. Bu fakttrler, fayda, kithk, istek ve satin alma giicidir,
Ekonomideki arz ve talep lkesinin isleyisi, bu dort deder etkeninin karmagik bir etkilegimini
yansitmaktadir, Bir mal veya hizmetin arzi, sagladifi fayda ve istenir i3inden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithidi ve olasi tilketicilerin satin alma glcinin limitleri tarafindan sinirlamir.
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladi§ fayda ile
olusmakta ve kith ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma giich Gzerindeki limitler nedeniyle
de sirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin (retiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kth§ veya siurh
mevcudiveti genelde arzia Mgl fakttrler olarak gbz Gninde bulundurulur. Mal veya hizmete yinelik
istelji yansitan ve mal igin Gdenebilecek miktar) tarimiayan tiketici tercihleri ve sabn alma giicu ise
genelde taisple iigil faktarier olarak géiz ontnde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtiamin, bir fiyat mekanizmas: araciligiyla aliclar ve saticilar
arasinda alm satminin yapildil bir ortamdr, Pazar kavrami, aliolar jle sabolann herhangi bir
kistiama olmaksizin faaliyetierini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir,

Arz ve talep llkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatimn, malin arzi ile ters oranbl ve malin
talebiyle dogru orentil olarak dedistgini belirtmektedir.

Mk pazarlannda arz; isglicd ve Uretim mallyetierinin sabit kaldif varsayimi alinda, belirli bir dénem
igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Uzerinden sabiza veya kiralamaya cikartilan midlkiyet haklarin
temnsil eder.

Talep ise; niffus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tlketic tercihleri gibi dider etkenlerin sabit kaldig
varsayimi altinda, belirll bir dénem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiardan befirll tipteki miilkiyet
haklar icin talepte bulunmas: olasi ahalar veya kiraolann saysindan olugmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak dedis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim
masraflanni yansitmakta, defier ise satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve
saticilan tarafindan anlasabllecekieri olasi fiyat ankamina gelmektedir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya ddenen mebladidir, Dedis tokus islemi gerceklegtiriidikten sonra ise, Ister acklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacakhir, Odenen fiyat, arz ile talebin |
kesigtiii noktay: temsil eder. - .
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Uretimle iliskill bir kavram olan Mafyet, el dedistirme isleminden farkl olarak, bir emftia, mal veya
hizmet! yarstmak veya Uretmek igin gereldi olan tutar seklinde tammianir, Mal tamamlandiktan veya
hizmet veriidikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacaldr.

Defjer kavrarm, satin alinmak dzere sunulan bir mal veya hizmetin aliolar ve sabcilan tarafindan
sonuclandinimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin ahalar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayall fiyati temsil etrnektedir, Bu nedenle,
deder bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak fizere sunulan bir mal
veya hizmet icin Sdenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin sahipleri, bu milkin yatinmalar, sigortacian,
kiymet takdirl yapanlar veya derecelendirme gbreviiler, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
narmalin dstlnde istekli veya tzel alialan, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerie ayni miilke farkl
defjerler atfedebilirer.

Pazar Degieri Esash Dederlemeler

Pazar Degeri, Pazar Dederi taniminin gereklerini kargilayan kosullarda dederlemenin yapildigi tarihte
(ack) piyasada sabsa sunulmus olmasi durumunda, miilkiin e dedjistirecedi tutann bir temsilidir.
Pazar Defjerini tahmin etmek igin bir Deferlame uzmani ilk olarak en verimli ve en Iyl kullanimi veya
en olasi kullamimi tespit etmelidir, Bu kullanim, bir millkiin mevcut kullaniminin devarmi nitelidinde
' clabllecedi gibi bir baska alternatif kullarim da olabilir. Bu tespitier, pazardaki bulgulardan elde edilir.
Bir miilkiin uygun bir pazarlamamn ardindan birbirinden badimsiz istekli bir ahiciyla istekli bir satic
arasinda herhangl bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangl bir ligkiden etkilenmeyecedi sartiar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir gekilde hareket ettikier bir anlasma cercevesinde dederleme
tarihinde el defiistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Deder, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangl bir iliskill verginin mahsubu gdz Gnlne |
alinmaksizin bir varidin tahmini dederi olarak anlagimaktadir,

Pazar Dederi, miilkiin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecedi kosullan yansitan degerleme
yakiasimian ve prosedirlerinin uygulanmasmyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagimiar arasinda emsal kargilagtirma yaklagimi, Indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yakiagimi ve maliyet yaklagimi yer almaktadr.

Emsal karsilastirma yakiagimi
Bu kargilashrmall yaklasim benzer veya jkame mililklerin satisini ve ligill piyasa verllerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dejerlemesi yapilan bir milk,
acik piyasada gergeklegtirilen benzer miilklerin satslanyla karsilagtribr. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Deferleme konusu Taginmazoa YOI aid n_ve meskeniern

i il yom ingaa ikhes 5§

Galir indirgeme yaklasimi
Bu kargilastirmall yaklagim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme yontemi ile defer tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanm deger tahminine geviren gelir
genellikie net gelir rakami) ve tamimianan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasia veya Tskonto Orant
va da her ikisini de dikkate aiir. Genel olarak Ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirm
getirisini sadjlayan gelir akignin bizi en olasi defer rakamina gétirecedini sdyler. Dederlame konusy
= = =L | ; : = ill i ole

NMaz Yel & EMEr (et £
asimina 2
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11,6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktbrier

SWOT ANALIZi:

flk clarak 1970%erde is yonetimi amacyla kullanimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkh
uygulama alarlan igin de bir analiz ve planlama arac olarak ele alinmistir. SWOT, gicll yonler
(Strengths), zayif yinler (Weaknesses), firsatiar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini igeren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analid, ic ve dis durum degerlendirmesini igeren ve yonetim agsindan su anki konumunu
ve Gniind gérebilmede bilylik kolaylik saglayan stratejik bir yGnetim uygulamasidir, Bagka bir deyigle
SWOT analizl, planiamada dikkate alnacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullamimaktadir.
Cahigma balgelerimizdeki gelisim, yapiya ait dnerilerin uygulanip wygulanamayacaljinin anlagilmasi icin
SWOT analizi yapibmustir.

- Ulaswmin kolay olmast,
- Ana caddeye yakin konumda olmalan,

- Kaismen eski yapi olmasi,
- Mevcut piyasa kogullan,

- Herhangi bir firsat unsuru bulunmamaktadir. - Global ekonomik krizin etkileri,

11.7.{izerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde "Proje Gelistirme yYéntemi” kullanimamigtir.
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11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

[Konu gayrimenkulin degerlemesinde halihazirda gelir getiren bir miilk olmasi ve kira getirisi
getirmesi nedeniyle "Nakit/Gelir Akimian Analizi” kullanilimistr.

KiRA - DEGER TABLOSU
KiRA DEGER IR

BB Ba | ALAH fm% "TI‘HWI ﬂ:ﬂ“ mﬂ_} } l;.l.n:m Ay DEGER (TL]
W T 20586 290000 % 240 a0 0.0 %
k| a5t 4552 6 ETme 280 & 000000 00 1
12 1n L £.250,00 8 240 150,000,004

k| q -1 210,00 ¢ 40 F0.000,00 &

7 fid 7,044 LS 240 000000 s

4 m A B 3360004 40 200,000,060 &
TOPLAM DEGER [TL) 2.000:00.00 4

— pE— EESe— —

11.9.Maliyet Olusumiar: Analizi:

I
| Dedjer tespitinde "Maliyet Olusumlan Analizi” yntemi kullanimarmistir.

11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimeniculln dﬂa tespitinde "Emsal E!ﬂf&ﬁﬂ Analizi” yontemi kullanibrmigtir,
DEGER TABLOSU
BE Nol ®at | ALAN(mY |BlRiM DEGSR (TUm’) | DEGER (TL) |TOPLAM DEGER (TL)
8| 4 ™ TOEL IS e el 500.000,00 &
'
5 Zeemin 14 TATMLDE & 2.500.000,00 & 40000008
Balar 175 BETLAI T 1, 500 000,00 %
12 |1 Bodum i BEZI5IE 1, 500.000,00 & 1.500.000.00 5
13 |1. Bodeam 47 10,638, 300 S0.00000 4 B0 000,00 &
9 2. Bodrum -] £L250,00 % 50000000 & 0,000,006
1. Bodrum B 230950 HO000 &
4 Temis 111 1AM e RO 0,00 & B0, 000,00 &
Toplam Deder (TL) B0, 000,00 % | A.O00.000,00 ¢

ﬂ_ﬂﬂ
11.11.Deferleme Konusu Tasinmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkuliin deferlemesi "Emsal Kargilagtirma Analizi” ve “Nakit/Gelir Analizi”
yintemieri kullanmak suretiyle yapiimigtr,
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11.12.Dejerleme islemine Etki Eden Faktorier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Ulasimin kolay olmas, * Kismen eski yapi olmasi,
* Ana caddeye yakin konumda olmalan, * Mevout piyasa kosullan,
11.13.Emsaller

Emsal 1:

Tasinmazlara yakin, ara sokak cepheli, 48 m2 zemin kat, 48 m2 batar kat alanl dilkkan 450.000-TL
bedel ile sathiktir. Emsal konumu itibariyle dilsik serefiyelidir, Batar kat hacminde Y oraninda zemine
indirgeme uygulanmistir. (48+48/4= 60 m2) (7.500-TL/m2 * 1,25 (Serefiye)= 9.375-TL/ml)
Sahibinden: 534 072 67 B0

L]

Emsal 2:

Tasinmazara yakin, ara sokak cepheli, 100 m2 zemin kat, 65 m2 batar kat alanh dikkan 825.000-TL
bedel lle satilikhr. Emsal konumu Itibariyle dilsik serefiyelidir. Batar kat hacminde Ya oraninda remine
indirgeme  uygulanmigtr, (100+65/4= 116 m2) (7.112-TL/m2 * 1,40 (Serefiye)= 9.957-TL/ml)
Sahibinden: 537 205 11 12

Emsal 3:

Tasnmazlara yakin, Halide Edip Adwar Caddesi cepheli, 120 m2 alanh zemin kat diikkan pazarlikh
olarak 1.700.000-TL bedel ile satiliktr, Emsal konumu itibariyle yiksek serefiyelidir.

(14.166-TL/m2 * 0,85 (Serefiye)= 12.041-TL/m2) M2 Gayrimenkul: 532 365 77 94
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Tasinmazlara yakin, 20 yilik 9 kath binamin 7. katinda konumiuy, 140 m2 beyan edilen 120 m2 cldudu
disiniilen, konum ve Ig Gzellik ofarak benzer serefiyeli 3+1 tipte mesken pazarhkl olarak 445.000-TL
bedel ile satdikhr. (3.708-TL/m2 * 0,95 (Pazarhk)= 3.523-TL/m2) Elba Emlak Borsas:: 532 151 16
45

Emsal 5;

Tasinmazlara yakn, 20 yillik 5 kath binanin 5. katinda konumlu, 165 m2 beyan edilen 140 m2 oldudu
diistntlen, konum ve ig dzelllk olarak benzer gerefiyeli 3+1 tipte mesken pazarlikh olarak 550.000-TL
bedel ile satikbr, (3.928-TL/m2 * 0,90 (Pazarhk)= 3.535-TL/m2) Central 35: 543 452 11 19

Emsal 6:

Tasinmazlara yakin, 25 yillik 4 kath binanin 4. kabnda konumiu, 100 mZ beyan edilen 80 m2 oldudu
dilstniilen, konum ve i¢ tzellik olarak benzer serefiyeli 2+1 tipte mesken pazarhkh olarak 300.000-TL
bedel ile satdiktir, (3.750-TL/m2 * 0,95 (Pazarik)= 3.563-TL/m2) Elba Emlak Borsasi: 532 151 16
45

Tasinmaziara yakin konumda 25 yillik 8 kath binarn 5. katinda kenumiu, 137 m2 beyan adilen 115 m2
oldufu distiniiien, konum ve ig dzellik olarak benzer serefiyeli 3+1 tipte mesken ayhk 1.850-TL bedel
ile kirakktr, (16,08-TL/m2) izmir Ogyol Turyap: 0 532 435 81 45 -

Emsal B:

Tasinmazlara yakin konumda 20 yillik 8 kath binanin 1. katinda konumiu, 125 m2 beyan edilen 120 m2
olduju dilsiiniilen, kismi tadilath 3+1 tipte mesken aylik 2,500-TL bedel ile kirahktir. {20,83-TL/m2.Ay)
Izmir Ucyol Turyap: 0 532 435 81 45

Emsal 9:
Tasinmaziara yakin konumda yeni inga edilmis binanin bodrum+zemin katinda konumiu, 200 m2 zemin
+ 240 m2 bodrum alanh beyan edilen toplam 440 m2 alanh dilkkan aylik 15.000-TL badel ile kiraliktr.

Bodrum kat alami 1/5 oraninda zemin kata indirgenmigtir, Buna gre indirgenmig alan 248 m1 (60,48-
TL/mZ.Ay * 0,90 Pazarlik * 0,50 Serefiye = 48,98-TL/m2.Ay) Coldwell Banker: 0 532 476 83 82

Emsal 10:

Tasmmazlara yakin konumda cadde cepheli, yeni inga ediimig binanin badrum+zemin katinda konumiy,
150 m? zemin + 150 m2 bodrum alanh beyan edilen toplam 300 m2 alanh dikkan ayhk 12.500-TL
bedel lle kiraliktr, Bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir, Buna gore indirgenmig
alan 180 m2 (69,44-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarlik * 0,75 Serefiye = 46,87-TL/m2.Ay) inka insaat: 0
532356 00 71

EMSAL KARSILASTIRMALARI fLE iLGILI NOTLAR:

Yapilan piyasa arasbrmas sonucunda ekspertize konu taginmaziann konumiu oldudu binada ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve mesken emsalleri elde
edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ditkkantarin m2 birlm satis dederinin 8.000 - 14.000 TL/m2,
meskenlerin m2 birim satis dedjerinin ise 3,500-4.000-TL-TL/m2 aralifinda olabllecedi tespit edilmigtir,
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11.14.Deprem Risk Bolgesi

1.0ERECE[] 2. DERECE[_] 3.DERECE || 4.DERECE |_| 5. DERECE |_|

11.15.Kira Dederi Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederleme konust gayrimenkuliin yakin cevresinde dilkkan ve mesken alanlanmin  dejerleri
arastinimighr. Kat kullammian ve kogullan dikkate alinarak bu defjerere gbre indirgenmis degerler
iizerinden degerleme yapilmistr. Yapilan piyasa aragtirmasi, elde edilen emsal ve hilgiler ile mesken
verlleri irdelenmis, bilgede kullanilan gayrimenkuller igin brit kira carpans 240 ay olarak belirlenmis ve

satis defjerlering ulagilmigtr,

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul izerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Dedjerlemesi yapilan bir taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak |
gerceklestirilebilic ve en yilksek defjeri getirecek en olasi kullanimidir. Tasinmazlann meveut kullarim
sekli olan diikkan ve mesken kullanimian en etkin ve verimii kullanim saldi oldudu kanaati ile deferleme
yapimistir.

11.18.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimiann Dejerleme Analizi:

Dedjerleme konusu taginmazda mugterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir,

12. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

12.1.Farkh Defjerleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuclannin Uyumlastinimas: Ve Bu
Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Kargilagtirma Analizi” ve “Nakit/Gelir Analizi”

kullarilarak yapimistr, Defjerleme konusu taginmazlara emsal nitelikte diikkan olarak kullamian ve

tasinmaz yakin cevresinde konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki sabs fiyatian ve bélgede yuz ylze

ve telefon ile yapilan gériismeler ve internet (zerinden yapidan arastirmalar analiz edilerek taginmazin

dedier tespiti yapimaya calismegtr. "Emsal Kargilagtirma Analizi” ile "Nakit/Gelir Analizi” uyumiu
oldufjundan nihal deder takdirinde kullaniimistir.
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12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Neden Ve Gerekceleri:

Raporda asgarl bilgllerin tamamina yer verilmastir. J

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

Goriis:

Ekspertize konu tasinmazlardan 6884 ada 32 parseldeki batwmsiz bolimlere ait iskan belgeleri
meveuttur, Ancak bu yapi imar affi ile badimsiz bolim eklenmesi iglemine tabi olmustur. Bu duruma
istinaden yeni kat irtifakhh mimari proje diizenlenmis clup deferlemede bu proje dilkkate alinmigtir,
Belediyeden yapidan sorgulamada taginmazlar Uzerinde herhangi bir olumsuz beige ve karar
bulunmamakiadir.

12.4.Deferlemesi Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadifi Hakkinda Goriis: )

Defjerleme konusu tasinmaz fle llgli yapian resmi ve saha incelemeleri neticesinde taginmazin
gayrimenkul yaonm ortakhklan portftytne alinmasinda herhangi bir engel bulunmadig gérlimisgtir.

13.SONUC
13.1.Sorumliu Dederleme Uzmanimin Senug Climlesi

‘Rapaora konu taginmaziann deder tespiti calismasinda yukanda saydigimez tim olumiu ve olumsuz
faktiirler, emsal tasinmazlarla mukayesesi, aktif ahm-satim pivasa fiyatian gibi tim faktorler dildate
alinmis ve tasinmazin buglinkil meveut halleriyle dederl hesaplanmigtir.

Dedjerleme konusu tasinmaz talep géren bélgede bulunmakta clup ahm-sabm ve devir islemierinde
herhangi bir engel bulunmadii yapilan resmi ve fiziki aragtrmalarda g&rllmigtir, Taginmazlar
satilabilir nitaliktedir,

13.2. Tasinmaz 2021 Yili icin Nihai Deder Takdiri

Deferieme konusu tasnmazlarin pazar dederi, emsal karsilagbrma ve brit kira yaklagimlarina giire|
bulunmustur, Parsel Uzerindeki yapinin inga ve mimari dzellikleri, yipranma durumlari, ulagim ve gevre
Bzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktorier dikkate alinmigtir. H-Lllurhdl.lﬁul
béilgeye giire alic bulup bulamayacagi gibi tlm faktorler gbz Gninde bulundurularak, gayrimenkul
deferlemesinde kabul giirmils olan “Pivasa Dederi Yaklagimi” ve “Nakit Gellr Anakzi” bir arada analiz

edilerek yapilrmstr.
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Cevrede yapilan plyasa arasurmalan sonucunda benzer nitelikli yapdann satislannin ya da kiralamalaninmn
gerpeklestifi ve yeterli sayida emsal bilgisine ulagidit goriimigtir.

KDV HARIC 8.000.000-TL SEKIZMILYON TURK LIRASI,
956.938-$ DOKUZYUZELLIALTIBINDOKUZY(IZOTUZSEKIZ AMERIKAN DOLARI,
789.733-€ YEDIYUZSEKSENDOKUZBINYEDIYUZOTUZUG EURD olarak takdir edilmigtir.

+Bu rapor inceleme yamichih tarihteki mevout verilen yansitmaktad,
«Degerlemede = % 15 yamima pay mevcuttur.
+15.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= 8,36-TL, 1 Euro = 10,13-TL

KDV DAHIL 9.440.000-TL DOKUZMILYONDORTYUZKIRKBIN TURK LIRASI,
1.129.187-% BirmiLyonyUzYiRMiDOKUZBINY(IZSEKSENYEDI AMERIKAN DOLARI,
931.885-€ DOKUZYUZOTUZBIRBINSEKIZYUZSEKSENBES EURD olarak takdir edilmistir.

B.E. Mo | KD, HARECSATIS u&ﬁmlr S “'n%ﬁhum u&mmn :;!I:KL:::G::J mm
0 500.000,00 & £00.000,00 & 2.100,00 & 247800 136.320,00 &

f 4.000.000,00 & 4.720.000,00 & 16.750,00 & 19,765,006 | £85.440,00&

2 1.500. 000,00 & 1.770.000,00 & 6, 250,00 & 7,375,006 326.400,00 &

13 500.000,00 & 590.000,00 & 2.100,00 & 2,478,004 90, 240,00 &

2 700.000,00 & 826.000,00 & 2.925008 3,451,504 314,880,006

4 800.000,00 & 944.000,00 & 3.350,00 & 3,953,004 213.120,00 &
TOPLAM | 8.000.000,00 & 9.440.000,00 & 33.475,00 & 39.500,50% | 1.766.400,00 &

INMAZLARIN TOPLAM GUNCEL Pivasa DEGERI;
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13.3. Defjerlemede Kullamilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yénternde bilgede tespit edilen benzer gzellikler gisteren ve satisa sunulmug ve/veya sahlmus dilkkan
ve mesken emsalleri tespit edilerek, tagnmazin emsal tagnmaziara gire olumiu-olumsuz dzelliklen
dikkate alinmis ve buna gbre olusan birm dederler indirgenmis, pazarhk paylan gz onlnde

bulundurulmustur.

DEGER TABLOSU
BB No| Kat | ALAN (w9 |oiRim DEGER (TUm4 | DESER (ML) [TOPLAM DEGER [TL]
10 4 T 7L 500.000.00 & L 500.000,00 &
i Temin 182 ATH.ES 2 SO0L000 00 & CA00s
Batr 175 BSTiA3% 1.500,000,00 T
12 | 1. Bodnm m BAZE Y BN mE | 15000000 %
i1 |1, Bodum & NERNE 500.000,00 & BO0L.000, 00 %
i
2 2 Bodum ] £.250.00 & £000.000,00 & e
{, Bodaum 4 LIS 200,000,00
4 TFotmin 11 172 % 800,000,000 & BOCLO00,00
Toplam Deer (TL) 0.000.000,00 ¢ |  £.000.000,00 ¢

Emsal karsiiastirma yontemine giire taginmaziann tamaminin toplam yasal ve mevcut durum
deferinin 8.000.000-TL olacad) tespit ediimistir.

Taginmaz bulundudu bdige, konum ve szellikler] itibari ile dikkan ve meskan tarzinda kullanimin yiksek
cldudju bir bolgedir. Bu neden lle bolgede satiims-satisa sunulmug ve kiralk olan emsal nitalikreki
tasmmaziara ait bilgiler alinmig olup dedierleme konusu tasinmaziara serefiyelendirilmigtir,

KIRA - DEGER TABLOSU
AYLIK Kina Blni | ®irs pEGER] KiRa
B.6. Mo | ALAN =] | e mm’| L GARPANI (AY) peler
i M SHsE 2,100,004 240 E00.000,00 &
1 b 462 ERlMNE 240 o 00 000, 00 %
2 17 36,76 % B.250,00 ¢ 2 1. 5000, 000, 00 4
13 47 41 68 4 L0000 % ] BOCLO00,00 B
1164 1T 1000t 0 T00L000,00 %
1 W08% 3350008 20 B0, 000, 00
TOPLAM DEGER (TL) B, 000 C00, 00 &

Gelir ydntemine gore tim bagjimsiz balimlerin toplam yasal ve mevcut durum dederinin 8.000.000-
TL clacalj tespit edilmigtir.
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13.4.Raporu Hazrlayaniar
Firat OVACIK
Gayrimenkul Degerleme Uizmani
SPK Lisans No: 409818
f.-'ff_ [
/ Murat| Banscan Ergun Dinger
en Sorumiu Degerleme Uzmani
/ SPK Li No: 401386 SPK Lisans No: 401483
-'-'-""'I'Hl:.-l .I;.-:-un- LE
e oot 15 s 38 s
by v el i
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14. TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotografian
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