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YONETICI 6ZETi:

Degerleme Calismasinin Konusu:

Dederleme konusu gayrimenkul, Izmir I, Karabadilar Tigesi, tapu sicilinde Yesilyurt Mahallesi, 214,64 m? arsa
alanl, ARSA vasifi 3050 ada, 20 parselde konumlu olan 16 nolu badimsiz blGmddr,

Degerleme Cahsmasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor icerifinde detaylandinldill (zere, tasinmaziann, Tapu ve Kadastro Genel MOdUdUg0 (TKGM) Portal
Hizmetler'nden alinan gincel tarihli TAXBIS belgesi kaydinda, satis engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadifj géridmiistir. Taginmazlar lzerinde bulunan takyidat kayitlan 3.2.2. nolu baghita verilmistir,
Deijerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Dedjerleme konusu tasinmaz Karabadlar Belediyesi fmar MidirlGginden alinan sifahl bilgive gtre Bitisik
Nizam, & veya 7 kat, konut + tcaret alani lejanth imar durumuna sahiptir. Tasinmaz belediye sinirlan

igerisindedir.

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bllgileri:

Deferleme konusu tasinmaz, betonarme karkas insaat taranda imal edilmis, zemin + 6 normal kat almak
lzere toplam 7 kath binada yer almaktadir,

Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Deferleme konusu 16 bafimsiz balim nolu tasinmaz yasal ve meveut durumda toplam brit 89 m2 kullanim
alanina sahiptir.
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Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Dejerlemesinde Kullanilan Yontemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tasinmazn konumiu oldudu bilgede yapilan saha aragtirmasi, resmi kurumlarda yapiian calisma sonucunda
elde edilen veriler ile defierlemede kullanilan "Gelir™ ve “Emsal Karsilastirma" yontemler kullanilarak
yapilan hesaplamada; 6 nolu bafimsz balimiin KDV il

YE INTL olacad tahmin ve takdir edilmistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu taginmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayio kayit bulunmamakta olup sabig kabiliyetinin
sablabilir olabilecedi dilsiniimektedir.
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1. RAPOR BILGILERi

TALEP EDEN | NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TARIHI ST—
TICARET ANONIM SIRKET] g
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | DEGERLEME 0106 3021
— TICARET ANONIM SIRKETI TARIHi ; .
RAPOR NO 20210ZEL-00106 RAPOR TARIHI | 09.06.2021
RAPORUN 1 ADET DUKKANIN DEGER TESPIT | RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORU HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | FRGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELER] KAPSAMINDA DEGERLEME defjerieme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA TLISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliflerine
uygun olarak
| haziranmistir,

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

'SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Q%HEI'IH ADREST Atagehir Mah., 8001/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 Cigli/izMiR
MU UNVANI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM Si
MUSTERI ADRESI Giinesli Mah, 529 Sok. No:2/A Konak/IZMIR

“ Diikkan vasih olan 1 adet tasnmazin pazar dederinin Tlrk Liras
MUSTERE TALEBENIN KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan defjerleme raporu olup
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR |defierleme calismasi srasinda miisteri tarafindan herhangi bir

kisitlama getirilmemistir.

2.1.Degerleme Konusu Taginmazlar icin daha &nce hazirlanmis raporiar

Sirketimiz tarafindan ekspertize konu asnmaziar igin herhang! B rapor dizenfenmemisiin.

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

Esenlik Mahallesi, Ant Caddesi, No:7/D, KARABAGLAR/IZMIR (UAVT KODU BULUNMAMAKTADIR.)
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3.2.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tagmmazin Tapu Kayd:

iLi - fLcest [ZMIR - KARABAGLAR | YOzOLCOMD 214,64 m?
BUCAGI - HISSE ORANI 1/1
MAHALLESI YESILYURT BLOK / KAT NO -fZEMIN
Koyl : MSIZ BOLUM NO 16
SOKAGI . BAGIMSIZ BOLUM CINST | DUKKAN
MEVKII - ARSA PAYI 40/672
PAFTA NO 427 YEVMIYE 7606

| ADA NO 3050 | CILTNO 39
PARSEL NO 20 SAHIFE m:t'i-rl 3785
ANAT. MAZ TAPU TAR 18/03/2021
el ﬂ

MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET

ANONIM SIRKETI
3,2.2.Tapu Takyidat:

Tapu Kadastro Genel Midirli§U, Takbis Portall Gzerinden 09.06.2021 tarihinde saat; 17:34 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgesine gbre dederleme konusu gayrimenkullin tapu kaydinda herhangi bir
takyidat kayd bulunmamaktadir.

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

Dedjerleme konusu gayrimenkuldn tapu kayitlannda sats engelleyic herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir,

3.2.4.Dederlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmig Stzlegmeler fle figili
Bilgiler

Degerlemne konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir sizlesme
bulunmamaktadir,
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

Dederleme konusu tasinmaz Karabajlar Beledivesi Imar MidGriiinden alinan sifahi bilgive giire Bitisik
Nizam, 6 veya 7 kat, konut + ticaret alani lejanth imar durumuna sahiptir. Tasmmaz belediye sinrlan
icerisindedir.

Tkgm Sistemde konu tasinmaza ait 20.10.1980 tarhli kat itifaking esas onayh mimar proje
incelenmistir. Taginmaz incelenen mimari projesine gore konum, alan ve mimari olarak uyumiu olup
mimari olarak kismen uyumsuzdur. Mimari projesine aykin olarak i¢ hadmierde kullarima uygun clarak
dilzenleme yapirmshr. Bu durum briit alanda bir dedisikiige neden olmamistir,

Karabajlar Beledivesinde yapilan incelemede ana tasinmaza ait 20.10.1980 tarihli, 25-17-25 numaral
yapl ruhsati girilmiistir, Tasinmaz adina diizenlenmis herhangi bir Yap Kullanma Izin Belgesi
giriilemnemistir. Pandemi nedenivle tasinmazin dosyasi gbriilememis olup bilgiler sifahi olarak alinmistir.

Degerteme konusu tagnmaz ile ilgili Karabadlar Belediyesinde yapdlan incelemeler sonucunda tasinmaza
iliskin gegerli olan kacak yap: tespiti, herhangl bir olumsuz karar (ykam karan, idard para cezas karan
vD. ), riskli yap tespiti bulunmadit bilglsi alinmustir.

Dederlerne konusu tasinmazm konumiu oldudu yapya ait Enerji Kimiik Belgesi bulunamamustr.

4.1 Dederlemesi Yapilan Proje Ile figili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvam, Adresi, Gerceldestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul lizerinde ver alan yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap Denetimi
Hakkinda Kanunun yiriiriide girmesinden énce insa edilmis ve ruhsatiandinimistir.

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE 1ILGiLIi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,

SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIN BILGILER

gggedemf_:y& konu tasinmaziar 31/12/2012 tarihinde satis islemi grmdstiir. Tasinmazin NASMED OZEL
LIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tescilli oldufiu gériimistir. Bu tarihten sonra
herhangl bir satis islemis bulunmamaktadir. S8z konusu tasinmazan kit0gi incelenememistir.
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6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tiirkiye'nin nifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83.154.997 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de tkamet
eden nifus 2019 yinda, bir nceki yila gire 1.151.115 kisi arth. Erkek nifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin nlfus 41.433.861 kisi olarak belirlenmis, toplam nifusun %50,17 orarim erkek ndfusunun,
%49,83 kismini ise kadin nifusunun olusturdugu gérdimiistlr, Tirkive'nin yilhk nifus arbs hia, 2019
yilinda %e13,9 olarak gerceklesmistir. 1l ve ilce merkezinde yasayanlann cram %92,8 olmustur. 1l ve
flge merkezlerinde kamet edenlerin oran 2018 wilinda %923 |ken, bu oran 2019 whnda %92,8%
yikseldi. Beide ve kiylerde yasayanlarin oram ise %7,2 olarak gerceklesti,

Tirkiye nifusunun %18,66'imn lkamet ettifi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi lle en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile Izmir,
3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip ett, Tunceli ise B4 bin
BE0 kisl ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 8ncekd yila gbre arts géisterersk 32,4 oldu.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu
iller swrasiyla; 39,5 ile Sinop, 39 ile Balikesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en disiik oldugu
lller ise sirasiyla; 19,7 lle Sanlurfa, 21,3 lle Sirnak ve 22 lle Adn oldu.

Niifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) niifus 2017 yihnda bir Gnceki yila gdre
sayisal olarak %1,2 arth. Buna gire, calisma cafindaki nifusun oram %67,9; ¢ocuk yas grubu olarak
tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orar %23,6; A5 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise

%8,5 olarak gergeklesti.

Tiirkive Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisinn
arttith gériimistir. Nifus yoluniudu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisl sayisi”, Tirkive
genelinde 2016 yilina gtre 1 kisl artarak 105 kigi oldu. istanbul, kilometrekareye disen 2.892 kigl ile
nidfus yogunludunun en ylksek oldudu llimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaell ve 356 Kkisi lle
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Izmir takip etti, Nifus yodunlutiu en az olan il ise bir énceki vilda oldugu gibi, kilometrekareye disen
11 kisi ile Tunceli oldu.

Yizdlcimi balirmindan ik sirada yer alan Konya'nin niifus yodunludu 56, en kilglik yiiz8lclimine sahip
Yalova’min niifus yoduniudu ise 297 olarak gergeklest.

* Demografik veriler igin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis cldudu Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi

Sonuclan, 2017 raporundan faydalandmistsr.

Sanayi Verileri (*) i
Tilrkiye Istatistik Kurumu verilerine gire 2018 yil Ekim ay1 Sanayi Uretim Endeksi incelendifiinde Mevsim
ve takvim etkisinden arndinlmis sanayi Gratiminin bir Gnceki aya gore %1,9 azaldigi gorilmidstir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinimis sanayinin alt sektérleri (2015=100 temel yilll) incalendifinde,
2018 wili Ekim aymda madencilik ve tasocakqiby sektdrl endeksi bir dnceki aya gire %1,3, imalat
sanayi sektirll endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadim sektdrl endeksi
%1,2 azald.
Takvim etkisinden anndirbmis sanayl Oretiminin bir dnceki wilin ayni ayma ofre %5,7 azaldd
goriimistiir.

Takvim etkisinden anndinlrms sanayinin alt sektérler (2015=100 temel willi) incelendifinde; 2018 wil
Ekim ayinda madencilik ve tasocakahd sektonl endeksi bir dncakd wilin aym ayina gbre %6, 1 artarken,
imalet sanayi sektdri endeksi %6,5 ve elekirik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve daﬁtlml ﬁelctﬁri.l

endeksi %1,2 azaldi.

Sanayi Uretim endeksi ve dedisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)

Emrl Uretim endeksl ve dedigim cranian, Ekim 2018
[Za1 !l—'lﬂﬂ?
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Mevsim ve takvim etkisinden arindirinus ayhik dedisim oranlari, Ekim 2017 (2015=100)

Mavsim ve takvim etkisinden armdinlmig aylik degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100)
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Takvim etkisinden armdinimig yillik degisim oranlari, Ekim 2018 (2015=100)

gkvim etkisinden anndmimis ]rl-llrh degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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Ana sanayi gruplan (MIGs) sinflamasina gbre, Mevsim ve takvim etkisinden anindinlmis ana sanayi
| gruplarinda en yilksek artig %124 ile Yiksek Teknoloji sektfriinde gergeklesmigtir.
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi ve KULLANILAN VERILER:

1ZMIR
Tiirkive'nin dclincll bilyOk sehri olan lzmir, cafidas, gelismis, ayni zamanda iskek bir ticaret merkezidir,

fzmir; sinir kenti ve farkl bbigelerin gegls merkezi konumunda olan Tlrkiye'nin 3. bilylk kentidir. Ege
Denizi layisinda konumiu lzmir B.500 yilk gecmigl lle de biylk tarhi ve kiltdrel zenginlifi
barindirmaktadir.
Lzmir; codrafi konumu, kiiltiirel ve tarini zenginlidi, Metropol olmas, Tiirkive'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkh balgeler arasinda gegis noktas: olmas: dolayisiyla ulasimin kolaylidi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullamm kolaylity ve rahathd), turizme uygun iklim yapisi, kilitrel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine miisait sosval-kiltirel yvapesi, 629 kilometrelik ki uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik
bdlimindn tamamen dodal plajlan icermekte olmasi fle de farkh turizm cesitlerine uygundur,
Izmir ayru zamanda farkh kitirlerin, yagam tarzlanimin, inanglann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermenl, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada bans Iginde yasadil bir hosgorl sehri ve kavimler kapisidir.
{zmir; Tepekule (Bayrakli), Symma, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sijack), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Alkanol (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Defirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai [Urla), Metropolis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliagda) gibi tarihte
hikiim siirmils olan uygarliklann yasadid) topraklara ve hala giin yiziine cikmamis pek cok uygarlk |
merkeazinin miraslarnna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
tzmir; tarihin her déneminde insan saghgma hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, Iica, vb. sifa merkezleri ile gindmiizde de Gzellikle Iskandinav
Glkelerinden ve ddnyamin her yerinden gelen ziyaretcllerine sadlikh yasam alternatifierini sunan ve
nsiyell cok ylksek olan saghk ve termal turizm merkezidir,

Klimi
Akdeniz iKlim kusatinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislan ik ve yadish gecmektedir. Dadlarin
denize dik uzanmas: ve ovalarm I¢ Bati Anadolu esifine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ig kesimlere
kadar yayimasmna olanak vermektedir. Ancak, il bitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksal
colirafya farkhliklan, vadis, sicaklk ve glines acisindan Snemll sayilabilecek Tklim farkhblklanna da yol
acmaktadir. Temmuz-Agustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir. Kar yagis yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rizgdr serinlik getirir. Kara ve denizin gece-gindiz
arasindaki isnma ve soguma farkindan meydana gelen bu rizgar sadece bu ile ajttir. Kavurucu yaz
| gunlerinde lzmir'e tath bir serinlik getirir,
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| Bitki Ortiisi

Akdeniz iklim bolgesinde yetisan genis, sert ve iiine yaprakh, siirekll yesil kalan, kuraklifa dayanikh adag
ve calilar, yayqin dodal bitkd Srtlistinl olusturur. Bitki Grtlistinde kailgam, fistik armi, karagam, selvi,
makl ve zeytin agdaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahgeleri oldukca genis yer kaplar, Kozak Dad,
Tirkiye'nin en buylk cam fistd istihsal yerlerinden biridir.

Cografya

Izmir Ti kuzeyde Madra Dafjlan ve Balikesir 1l sinin, gilneyde Kugadas: Kbrfezi ve Aydin Il simin, batida
Cesme Yanmadas: ve kendi adi ile anilan fzmir Korfezi, dofusunda da Manisa 1l simin e gevrilmis bir
cofrafyaya sahiptir, Lzmir ili iginde Ege Bolgesi'nin dnemii akarsulanndan olan Gediz'in asadi agin ile
Kilcitkmenderes ve Balargay akis gbsterir, Didierleri sel karakterli kiiclk akarsulardir.

Gediz Nehri, Ichati Anadolu'da Murat Dadi'ndan dogar. Toplam uzuniugu 400 km.dir, Tzmir s igindeki
Yamanlar Dadi'ndan dofan Kemalpaga Cayl Gediz'in en &nemli kollanndan biridir. Gediz, Manisa
Ovasi'min bahsinda Izmir il siirna ulagw, Yamanlar Dadi ile Dumanh Daf arasindaki Menemen
Bodazi'ndan gegerek, Foga'min glineyinde denize dikilmektedir.

Kilgikmenderes, Bezdaglardan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketii bir ovay
sulayarak, Selcuk ilcesinin bahisnda denize dokdlir. Kiclikmenderes de bol alivyon getirdilil icin, ki
cizgisinl devamli olarak ilerietmis, bu ylzden itk cadlann en dnemii iman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmstrr,

Bakirgay, dofjuda Omerdad), kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadindan gelen koliardan olusur, 128 km
uzunludundadsr. Ege Havzasi'min bir pargasi olan ve biyik b&limd Izmir [l smurlan icerisinde yer alan
Bakurgay Havzasi'min en dnemii akarsuyudur. Candarh Kérfezi'nde denize dikilimektedir.

Deviet Su Iglerl Genel Madordgi verilerine giire Tzmir Il sinirlan igerisinde:

Isletmede ofan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alagat (Cesme), Balcova, Beydad, Catlikoru
(Kinik Pasakiy),Glzelnisar (Aliaga) Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtah (Giimildir), Urkmez (Seferhisar), Yortanh (Kinik-Pasakty) barajlan.

& 2 golet] Izmir Karaburun Mordogan ve Menderes Dedirmendere Atakdy Goletleri
Inza halinde olan; 3

* 4 adet Baraj ve HES; Aktag (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yidither (Kemalpaga), Rahmaniar
(Odemis) barajlan

» 6 adet gblet; Dikill-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanh, Odemis-
Bademll, Tire-Yenisehir giietieri bulunmaktadir.

Yeryilzii Sekilleri

Lzmir ilinin yerylizii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur, Dodu bat dodrultusunda uzanan
siradaglar arasinda yer alan cikintll evalan ve akarsu afizlanndaki birlkinti ovalan, veryiizil sekillerinin
ana hatlann meydana getirirler.

ilin en kuzeyinde Madra Dadlan bulunur. 1250 metreyi asan yikseklife sahip olan bu daflar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile glineyindeki Bergama Ovasi arasinda Snemli bir yikselti
meydana getirirler, Glneybatiya, Altinova ve Dikill'ye dodru uzanan kollan kiy yakinlarina kadar ulagir
ve burada alcalarak kiy! diziUklerine kangir. Madra Daflan‘mn glneybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidad adi ile aniir. Burada yikseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Dadlan {izerinde bazi yerler 500-700 m, yiikseklidinde hafif dalgal diziikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ormanlan ile kaph Kozak Yaylas bunlann en bilinenidir. Madra Dadlan'nin
gineyinde Balarcay Ovasi yer alir, Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarh Korfezine kadar |
kuzeydogu-glineybati dofrultusunda uzanir, Uzunlugu 50 km. kadardir. Bakirgay ve kollarmin getirdifi
alivyonlara drtdld olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakirgay Ovasi'min giineyinde Yunt Dadlan yer alir. Bunlar, dodudakl Sultan Dadlan ile birlesirler. Akarsu
vadileri ile gok parcalanmiglardr, Yunt Dad), Dumanh Dady, buniarla birlesmis durumda olan Sultan Dafi
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ve Camiidad, Bakircay Ovasi'min glineyinde kesintisiz dadhik bir alan meydana getirir. Dumanh Dad'in
en ylksek noktasi 1098 m. dir,
Dumanh Dad'in glneyinde, idne Gediz Nehri'nin yerlesmis oldufu gikintl alan bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamaniar Dagi arasinda 10 km. vzunlugunda dar bir boljaz meydana getirir. "Menemen Boljaz”
adi verilen bu dik yamach derin vadinin dofusunda Alasehir'e, hatta Sangiil'e kadar Gediz Ovasi uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa Il sinrlan Iginde kalr. Menemen Bodazi, batrya dogru Emiralem’den
itibaren genisler, alcalr, Gediz Deltasi'na bitisir, Gediz Nehri, dokildigi yerde genis bir delta meydana
getirmigtir. Delta diziiguntn kuzey-gtiney dodrultusundaki uzuniudu yaldasik olarak 20 km. kadardir.
Menemen Ovas: ve Gediz Delta Ovas: adi verilen bu diizitik, Glkemizin en verimii ovalanndan birini teskil
eder.
Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazia asimmamstir. Yamanlar Dad Gzerinde, tektonik kokenli
bir kayma sonucunda olugan qukuriuda Karagdl yerlesmistir, Yamanlar ve Manisa Dadlan'min meydana
getirdigi ylikseklidin glneyinde bir gokintl alam vardr. Bu gikintd cukurunun batr kismi deniz
tarafindan kaplanmig ve lzmir Kbrfezi meydana gelmistir. Kérfezin dofusunda, etraftaki vamaclardan
inen akarsulann getirdi§l allvyonlarin denizi doldurmasi ile olusmus Bomova Ovasi, onun dofusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur. Bornova Ovas ile Kemalpasa Ovas arasinda ylksekiGi 250 m. ye kadar ckan
Belkahve Gecidi yer alr.
[zmir Korfezi ve Kemalpasa Ovasi'min kapladi gikiintii cukurunun glineyinde, doju-bat defjrultusunda
uzanan yilksek ve dadiik bir alan ortaya cikar. Bu dadlara genel olarak Bozdadlar ad) verilir. Bozdaglar,
doduda Sarigil'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa glneydodusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanr.
Bozdadlar en yiiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulagr.
Burada yiikseklik 2159 m, ye kadar glkmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glineyindeki
Kiiclikmenderes Ovasina dik yamaclarla iner. Izmir Kirfezi'nin dogusunda yikseklifi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpasa Daglan heybetli bir gbrinim meydana getirir. lzmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizildad) yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardr. Catalkaya'dan batiya dodru
yikseklikler gittikoe alcalr. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gegen tepelere az rastianir.
Karaburun Yarmadasinda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dodiru uzanan daglar
bulunur. Bu dajlann en ylksek olani, Karaburun ilge merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar gkan
Akdad'dir.
Bozdadlarin glineyinde Kiglkmenderes Ovas yer abr, Uzeri ok wverimli alGvyon topraklan lle
ortiilmistir, Kiglkmenderes Ovas, dofjuda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. genislikte, Torball ve Selcuk'a kadar uzanw. Kiglkmenderes Ovasinin baz yerlerine,
merikezierinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk avalan gibi).
[zmir ilinin giney sinn Uzerinde Aydin Dadlan uzanir. Bunlar Bozdadlar kadar yiksek dedgildir. En yiiksek
yeri Cevizli Dadinda 1646 m.ye ulasr. Aydin Daflan'min Kiiciikmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yamaclari gok diletir,
Ulasim
Sehir iginde toplu tagim olanaklan son derece dizenli olup, tim semtiere ulasim kolaylikla
yapilabimektedir, Sehir icinde ulagim otobis, metro ve feribot ile sadlanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bornova-Buca, Bomova-Gaziemir, Gidli-Bornova, Balgova-Inciralt gibl merkeszi
iigeler arasinda minibls-dalmuslar ile ve yine gehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saflanmaktadir.
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KARABAGLAR

Karabadlar llcesi, 6 Mart 2008 tarihinde
kabul edilen 5747 sawl Blylksehir
Belediyesi Siwdan igerisinde fice
Kurulmas ve Baz Kanunlarda Degisiklik
Yapimas: Hakkinda Kanun kapsaminda
Konak ligesinden aynilan 55 mahalle ile
ki kiyln bir araya getirilmest fle
kurulmugtur. 2012 yilinda  yiriride
giren 6360 sayih On Dot Iide
Biryiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi fice
Kurulmas Ile Baz Kanun ve Kanun
Hikminde kararnamelerde Degisiklik
Yapimasina Dair Kanun fle Kavack ve
Tirazh Kityleri mahalleye dénismistir,
2015 yiinda, Karabadlar Belediyesi
Meclis karan lle Uzundere TOKI
Konutlar bélgesi, Uzundere
Mahallesinden ayrilarak Yasar Kemal
Mahallesi adi ile 58Tnci mahalle clarak
yerini almigbir, Karabaglar, Izmirin
giiney kesimindeki metropol ligeler arasinda yer almaktadir. Iigenin saat yonlinde sirasiyla kuzeyinde
Narlidere, Balcova, Konak; dofiusunda Buca ve Gaziemir; gineyinde Menderes; batisinda ise
Guzelbahge ve Seferihisar ficeleri ile gevrilidir. Tige merkezi 2700 hektarlik alanda kurulu olup, batrya
dogru kivrilan Kavacik ve Tirazli Kdylerinin bulundufju dagik alanlarla birlikte toplam 9.870 hektarkk
bir alana yayihm géstermektedir. 2020 yil TUIK verilering géire toplam 479.592 kisilik niifusu lle fzmirin
en kalabahk ilcelerinden biridir,

Tictimiz Akdeniz iklimi hilkiim siirer. Yazian kurak ve sicak kislari ik ve yadish geger, Temmuz-afjustos
aylan en sicak ve ocak-subat en sojuk aylardir,

Cografya:

Karabaglar'in ylzéicimi 89 km2'dir, licenin kuzeyinde Konak, dodjusunda Buca ve Gaziemir, giineyinde
Menderes, batsinda Glzelbahce ve Seferihisar, kuzeybatsinda Balgova ve Narhidere llceleri
bulunmaktadir. Kavack ve Tirazh kiiylerinin bos alanlarla birlikte toplami ise 7.100 hektardir,

Niifusu:
Karabadlar niifusu 2020 yilina gre 479.592 olarak hesaplanmistir, Bu niifus, 236.400 erkek ve 243,192
kadindan clugmaktadir. Yilzde olarak lse: %49,29 erkek, %50,71 kadindir,

Karabaglar Ekonomisi;
Bayrakl licesi ekonomisi biyik Slclide ticaret, finans ve hizmet sekttriine dayal olup ilcede biyilk
sanayi tesisleri de bulunmaktadir.
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
iLE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Taginmaz; Izmir ili, Karabatjlar ligesi, Yesilyurt Mahailesi, 3050 ada 20 parselde kayith "ARSA" vasifl
ana taginmazda konumiu clup adres olarak Esenlik Mahallesi, Ant Caddesi, No:7/D posta adresiidir,
Konu taginmaza ulagim igin; Bolgenin ana arterlerinden clan Ordu Caddesi (zerinde kuzeybat
istikametinde llerienirken Ordu Caddesi Park gecildikten 160 metre sonra sola Ant Caddesine dnilir,
Ekspertize konu tasinmaz Ant Caddesi dzerinde 45 metre Herlznlidikten sonra sol kolda konumiudur.
Tasinmazin yakin gevresinde, kendisivie benzer nitelikte 6-7 kath cofunlukla zemin katlar ticari
fonksiyoniu konut amach kullanilan yapiar yer almaktadir,
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9, TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sekttrli Verileri:

Insaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019 _

insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir Snceki aya gore %1,60, bir dnceld yilin ayni
ayina gore %26,41 arth, Bir Gnoeki ava gbire malzeme endeksi %2,14, Bcilik endeksi %0,41 arth.
Ayrica bir dnceki yilin aymi ayina gire malzeme endeksi %26,52, Igcilik endeksi %26,15 artt.

Tablo: Insaat mafiyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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Bina insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gbre %1,39, bir dncekl yilin ayni ayina gore %26,59 artt).
Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi 961,94, iscilik endeksi %0,23 arth. Ayrica bir Gneeki yilin aymi
ayina gore malzeme endeksi %26,75, iscilik endeksi %26,23 artt,

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, yillik defisim oram, Nisan 2019
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Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi, bir Gnceki aya gore %2, 28, bir oncekl yihin ayrm ayina giire
%25,80 arth. Bir dnceki aya giire malzeme endeksi %2, 75, iscilik endeksi 91,12 artti. Ayrica bir Gnceki
yilin aymi ayna giire malzeme endeksi %25,79, iscillk endeksi %2586 arth.

Bina dis yapilar icin insaat maliyet endeksi, yilhk degisim oram, Nisan 2019

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

[2015=100]
Bironcaki | Bironoer vilin
ayaglre &yniEyna gone
SoMbrner Malivetgrubu  Enceks dedisim (%) dedisimi%}
Ingaat Toplam 192,27 150 /41
Malzems 167 56 214 26,52
I3clik 20353 041 26,15
Bina ingaat Toplam 191,42 138 26,59
Malzeme 186,13 1,94 26,75
Iscilik 203 65 023 26 23
Bina g Toplam 195,11 2,28 75,80
rapilanningash  pyazemg 162,09 275 25.78
Iscilik 203.07 152 25,86
Ingaat Isgiicl Girdi Endeksleri
I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
insaat Sektriinde Istihdam

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplarminda takvim etkilerinden anndirimss istindam endeksi,
2019 yih I. ceyredinde bir Gnceki yilin aym geyredine gbre %8,6 azaidi. Alt sektGrer incelendidinde,
endeks; sanayi sektirlinde %4,4, insaat sektdrinde %26,4 ve ticaret-hizmet sekttrlerinde ise %56,9
azald.
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IIi"-"lea".rsir'n ve takvim etkilerinden anndinlmis istihdam endeksi is2 bir Onceki ceyrelle ghre %2,1 azald:.
Alt sektirler incelendidinde, endeks; sanayi sektininde %:1,6, insaat sekttrinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sektérlerinde 20,7 azaldi.

Insaat Sektbriinde Calisma Saati

Sanayl, insaat ve ticaret-hizmet sekttrleri toplaminda takvim etkierinden anindinlmis caligian saat
endeks;, 2019 yili 1. ceyredinde bir énceki yilin aym geyredine gore %9,9 azaldi. Alt sektdrler
incelendidinde, endeks; sanayi sektdrinde %58, insaat sektorlnde 9294 ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %76 azald. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis calisilan saat endeksi ise bir
dnceki ceyrede gire %2, 2 azalds. Alt selktirler incelendifinde, endeks sanayi sektoriinde % 1,0, insaat
sektirinde %10,6 ve ticaret-hizmet sekttrierinde %1,1 azaildi.

Insaat Sekttriinde Briit Ucret

Sanayl, Insaat ve ticaret-hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis brit deret-maas
endeksi, 2019 yih 1. ceyredinde bir dncekl wiln aymi geyredine glre %146 arit. Alt sekidrler
incelendidinde, endeks; sanay sekttriinde %17,1 artt, insaat sektorlinde %5,2 azaldi ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %16,3 arthi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilimes brit cret-maas endeks! ise bir
dnceki ceyrede gbre 96,0 arth. Alt sektirer incelendifinde, endeks; sanayi sektiirlinde %5.9, insaat
sektiriinde %1,9 ve ticaret hizmet sekttrierinde %6,7 arth.

Takvim etkisinden arindinlmig isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
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Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektrleri toplaminda tzakvim etkilerinden anndirlmis saatlk isgicl
maliyeti endeksi, 2019 yili 1. geyredinde bir Gnceki yilin aymi ceyredine gbre %27,1 arth. Alt sektirler
incelendidinde, endeks; sanayl sektfrlinde %24,3, insaat sektdriinde %349 ve tcaret-hizmet
sektirlerinde %25,5 artti.
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatiik isgiicl maliveti endeksi ise bir Snceki geyrege giire
98,1 arth. Alt sektirler incelendiginde, endeks; sanayi sektbriinde %6,5, insaat sektbrinde %13,4 ve
ticaret-hizmet sektirlerinde %7,8 artt.

Sanayl, insaat ve ticaret-hizmet sektbrierl toplaminda takvim etkilerinden anndirdmig saatlik kazang
endeksi, 2019 wh I. ceyredinde bir dnceki yilin ayn geyredine gire %27,2 arth. Alt sektorler
incelendidinde, endeks; sanayl sektirlinde %24.3, Ingaat sektbrinde %343 ve tcaret-hizmet
sektorlerinde %25,8 arttl.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang endeksi ise bir dnceki ceyrede gire %84
arth. Ak sektdrier incelendiginde, endeks: sanayi sektbriinde %70, insaat sektirinde %14.0 ve ticaret
hizmet sekibrlerinde 97,9 artis,

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplarminda takvim etkilerinden anndrilmig saatlik kazang disi
isgiicd maliyeti endeksi, 2019 yih L. ceyrefinde bir Snceki yilm aym ¢eyregine gre %26,5 arth. Alt
sektirler incelendifinde, endeks; sanayi sektiriinde %24,6, insaat sektbrinde %38,0 ve ticaret-hizmet
sektirierinde %24,1 artti,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis saatlik kazanc disi isglicl maliveti endeksi ise bir Gnoeki
ceyrafe gbre %6,7 artti. Alt sektérler incelendifinde, endeks; sanayi sektbriinde 94,3, Insaat
sektbrinde %10,3 ve ticaret-hizmet saktbrlerinde %7,2 arth.

Takvim etkisinden anndinlms isgiicli maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicli girdi ve maliyeti endeksleri ve degdisim oranlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
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Cire Endeksieri
Nisan, 2019

Takvim etkilerinden anindmimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis ciro endeisi,
2019 yil Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayri ayina gére %14,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirimig toplam ciro endeksl Ise bir dnceki aya giire %0,7 azald:.

[2015=100]
i)
]
35
0
]
0
15 4
10 -
5 4
R —— B e T T e e e o SRS
5 n":k[t‘]l‘ " | ‘.|.1'-1[-: 6 |1 1['.- o | ¥ l:‘1l.‘[i .|
| | |
mn Taa T

21

Atasehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 Cigli/[ZMiR

E-mail: mavi®mavidegerleme. com
Web:  www, mavidegerleme. com

Telefon : +90{212) 435 50 40
Falez: O[232) 435 01 &0




Y mavi

Mevsim ve takvim etkilerinden anindirniimis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndirimis sanayi ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnoekl yilin ayni ayina
giire 922,3 arth, Mevsim ve takvim etkiferinden anndinlmig sanayi ciro endeksi ise bir Gneeki aya gore
%1,4 artt.

Takvim etkilerinden anndinlms insaat ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gbre %14 azald. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig ingaat dro endeksi ise bir Gnceki aya gore
%%11,6 azald,

Takvim etkilerinden anndirilmes ticaret ciro endeksi, 2019 wil Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
giire %12,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis ticaret dro endeksi ise bir Snceki aya gbre
%0,7 azald.

Tal-::.ﬂm etkilerinden anndirimis hizmet dro endeksi, 2019 yil Nisan ayinda bir énceki yilin aymi ayina
gére %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig hizmet ciro endeksi ise bir Gnceki aya gore
%0,6 arth.

Ciro endeksieri ve degisim oranlar, Nisan, 2019
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Yapi fzin Istatistikier!
Ocak-Mart 2019

Yap Ruhsat;
Belediyeler tarafindan vesrilen yap ruhsatianinn 2019 yilinin 1K ¢ ayinda bir Sncekl yila gre bina sayisi
%od2,5, ylzdicimi %37,7, degeri %19,8, daire sayis %45,9 azaldi. Yapi ruhsath verilen binalarin 2015
yili Ocak-Mart aylan toplarminda; Yapiann toplam ylzokgUmi 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 mikyon
m2'sl konut, 7,6 milyon m2'si konut
disi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gire 11,5 milyon
m2 fle an yiksek paya ki ve daha fazla dairell lkamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
ile kamu efjlence, efitim, hastane veya bakmim kuruluglan binalan izledi. Yap: sahipliine gire zel sektdr
14,3 milyon m2 ile en bilylk paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 ile deviet sektbrll ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifieri izledi. Daire sayisina gre ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223'0 Gzel sektor,
7 bin 902'si deviet sektorl ve bin 587 yapl kooperatifien tarafindan alindi.
Yapilarn toplam yizBiciimine gére 3,6 milyon m2 lle Istanbul en yiksek paya sahip oldu, Istanbul'y,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 ile Konya iller izledi. YlzolcUmi en dlsik olan iller sirasnyla
Igdir, Karabiik ve Ardahan oldu,
Daire sayilanna giire Istanbul il 13 bin 668 adet lle en yilksek paya sahip oldu. Istanbul'u 4 bin 375
adet ile Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya iller izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Ardahan,
Karabiik ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019
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Yapi Kullanma izin Belgesi:

Belediveler tarafindan verilen yap kullanma izin belgelerinin 2019 yihmin itk O ayinda bir Gnceki yila
giire bina sayisi %10, yizdicimi %294, deferi %66,7, daire sayisi %21,1 artti. Yap kullanma izin
belges] verilen binalann 2019 yil Dcak-Mart aylan toplaminda; Yaplann toplam ylzélclmi 51,7 milyon
m2 fken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milvon m2'si kenut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullanim alani olarak gergekdesti. Kullanma amacina gtire 38,4 milyon m2 e en yliksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip cldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledl. Yap sahiplifine gire tzel sekidr 43,4 milyon m2 ile en bilylik paya sahip oldu. Bunu 7 milyan
mi lie deviet sekttril ve 1,2 mivon m2 ile yap kooperatifieri izledi.

Daire sayisina ghre ise toplam 245 bin B19 dairenin 219 bin 756's Gzel sektbr, 21 bin 182'si deviet
saktird ve 4 bin B81'l yvapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapidann toplam ylzdlcimine gore 12,3

milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. {stanbul'u 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
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ile Tzmir izledi, Yiizdlctimi en diisiik olan ller sirasiyla Tuncell, Ardzhan ve Batman oldu, Daire sayilarina
gtire, Tstanbul Il 60 bin 657 adet ile en yilksek paya sahip oldu. Istanbulu 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet ile lzmir iller zledi. Daire sayisi en az olan iller sirast ile Tuncell, Batman ve Ardahan

oldu.
Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Mart, 2017-2019
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Konut Satig Istatistikleri

Mayis 2019

Konut Satislar;

Tirkive genelinde konut satislan 2019 s @yinda bir Gnceki yilin aym ayina gire %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu. Konut lannda, nbul 15 BS5 konut sabs ve %19,3 ile en ylksek paya
sahlp cldu. Satg sayilanna gdre bul'u, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satis ve %6,2 pay lle Antalya izledi. Konut sabs saytsimin dilsiik oldudu iler srasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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ipotekli Konut Sabislan;

Tirkiye genelinde ipotekli konut sabiglan bir Gnoeki yilin aym aymna gore %B5,8 oraninda azalis
5 731 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satiglann pay %6,4 olarak gergeklest,

Ipotekli satislarda fstanbul 1 163 konut satisi ve %:22,2 pay ile ilk siray aldi. Toplam konut satislan

icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %19 ile Eskizehir oldu.
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Dijer Satis Tiirleri Ile Gerceklesen Satislar;

Difjer konut satisian Tirkiye genelinde bir Gnceki yilin ayni ayina glre %7 oraminda azalarak 77 021
oldu. Digier konut satiglaninda Istanbul 14 732 konut satigi ve %19,1 pay ile ik siraya yerlesti,
istanbul'daki toplam konut satiglan iginde ditier satiglann payr %92,7 oldu. Ankara 7 658 dider konut
satis ile iking sirada yer aldi, Ankara'yl 4 829 konut satgi ile Antalya izledi. Dider konut satisinin en az
oldudu il 4 konut lle Ardahan oldu.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiZ — GELIR ETKISI

Makroekonomik bir dedisken olarak ele aldjimiz faiz kisaca, ‘paramin maliveti veya kirasi’ olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve i ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
wnsurdan etkilenebilic, Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlas olanlardan elde ettikderi Gdlng para
olma dzelifi tasddindan hem yatnmcilar hem de tiketicler agsindan dnemli bir dediskendir,
Tirkiye'de gayrimenkul sektoriiniin ‘belli standartlarda bannma’ goirevi diginda ‘yabinm arac’ olma
tizelliji de sirmektedir, Belli bir vadede konut yatinmin daha kolay hale getiren en Gnemil dig kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlandir. Tim sektorler Gzrerinde oldufu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonli dediskiikle insaat firmalanmin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak kargimiza
cikan "faiz’ degiskeni satislar ve buna badhmi tim parametreler icin kritik oneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan Gnemli Glgiide talep bily(imesi safflamis ve isletme maliyetier
agisindan azalbe bir etikl yaratrghr.

Konut kredileri faiz oranindaki dedjisim hane hallenin konut satin alma talebini belirlemekte dolaysiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir.
Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligl bdylime hizi ve konut sabs saylannin arasinda poaitif yonld
bir iliski bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satslann anlamh bir derecade
artirmaktadir. Tlrkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizh digtiijd 2002-2013 Mayis
déneminin ardindan Fed'in aciklamalar ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizh bir yiikselig
trendi yasanmistir. Bu siire¢ kredi faizleri ve dijer tim faiz tiirlerinin de (TL dnsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 baginda gGriilen diviz glaglan ve artan difier risk algilan yiziinden TCM8'in doviz ve
falz piyasasina miidahalesi ile faiz oranlarinda yikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCME el ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlannda belli bir gerileme 2015 ilk yarsina kadar yaganmigtir. 2016
yih basiannda biyimeyi destekleyici politikalar hayata gediriimeye caligimigtir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jecpolitik riskler nedeniyle faiz oranlannda ve risk primierinde isteniien hedefe
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ulasiimamistir, Bu gelismelere radmen 2016 yili bilylime orami ve genel ekonomik sartlar bakimindan
kotil gecmemistir.

2017 yihrun ik yansinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tesvikler] sayesinde, kredi biyimesindeki canlanma devam etmigtir. Finansal Istikrar acis;ndan onem
arz eden ve kredi biyimesinin iktisadi faafiyet ve toplam taleple iligkisini Gzetleyen bir gsterge olan
net kredi kullanimiruin GSYH'ye orani, yilin ikinci ceyreginde de artis kaydederek yizde 8,7 seviyesine
yikselmistir, 2017 sonu itibanyla oran bu dvarlarda seyretmektedir. Tim bu geligmelerin
toplulastirimis bir gbstergesi nitelifinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yili genelinde,
finansal kosullann iktisadi faaliyetteki canlanmayr swirh diizeyde de olsa destekledijine igaret
etmektedir.

Kenut kredileri Gzelinde faiz oranlanina bakbifimizda ise 2016 yili ikind ¢eyredinden itibaren yasanan
gerileme efjiimi Mart 2017°den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilerinde aylik faiz orani 90,93, bilesik faiz orani ise 911,78 seviyesine gelmigtir. 2017 Uglincd
ceyretjinde ise bankalar tarafindan sadlanan 120 aylik konut kredi oranlan aylik olarak %0,99 ile %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectifjimiz bir Onceki ceyrek doneme gore ylkselisi isaret
etmektedir, Aralik 2017 doneminde konut faizlen en yiksek dederini almistr,

Konut Kredisi Faiz Oranlarn
(Aylik ve Yillik Bilesik Clarak)

[ &1 GIT CETI iy G417

Kayrak: TOME ve GYODER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden olduksa etkilenmektedir. Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyac kredileri fle kredi kart ile yapilan harcamalarda kendini gistermektedir.
Subat 2018'de agklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin geligimine gore konut kredileri tutan 192
Milyar TL, ibtiyac kredileri tutan 199 Milyar TL'ye gikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL've ckmistir. 2017 yilsonu itibaryla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeld payl %3%
olurken ihtiyac kredilerinde bu oran %4l'e ulasmustir. Kredi kartlannin payl ise %1% olarak
gercaklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak siirebilir.
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Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 - 2017)
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Krediler ait difer Gnemli bir veride déinemsel olarak kredilerin miktarsal degigimidir. Ceyrek dinemler
itibarryla miktariara bakbidimizda 2016 yih son geyrefinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
gkma gldisiyle tiketidlerin olumiu davranie hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirrmistir, 2017 will boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiketicilerin ylklenicler tarafindan
yapilan kampanyalara yénelmeleri nedeniyle greceli bir diksiis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan
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Kaynak: TBB, GYODER

Baghk altmda yapian dederlendirmeler, grafik ve lablo analizier! Emiak Konut GYO A.5. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yayinindan denenimistr.
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11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA fLiSKIN ANALIZLER

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

2008 yihnda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa sirede finans krizi olarak belirginlesen ve
diinyay saran ekonomik krizin etidler (lkemizde de tim sektSrderde yofun olmamakla birlikte
hissedilmigtir. 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sekttriinde taleplerde gok hizh
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann clumsuz yinde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin etkisiyle bankalann kredi faizlerini arbrmalan neticesinde maliyetler arttg igin
yatrimalann/vatandaslann yenl talepleri de ertelemelerine yol agmistir, Cok yodun sekilde devam
etmekte clan insaat yatinmilarimin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektorde talebin gok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldutiu gbriimistir. Ayru sekilde gayrimenkulin konut
disindaki difer birlesenlerine de yansiyan bir sireg olusmustur, 2009 yili sondanina dodru biraz toparianmir
gibi giriinen tasinmaz ve sanayi sektérll Mkenin bilylime hzina paralel sekilde bilylimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip yatinm araci olarak dedierlenmistir, Bu slirecte banka kredi faiz oranlannm
caribesi ve konut finansmaninin dzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullaniminin artmasi
fle 2010 yih fle 2015 willan arasindaki sirecte gayrimenkul piyasasi gincel duruma kadarki en parlak
dinemini yasadidi griimistir. 2016 yiinin son yansinda yasanan olumsuziuklar, terdr olaylan ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dolayt Glikede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektirde oldugu
gibi gayrimenkul sektGrinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektbrdeki durguniuk, 2017 whnda da devam ederek, gerilemeye vefveya yerinde saymaya devam
etmistir. 2018 wilina bakildinda ise faiz oranlanmn asadl cekilmesivie hareketlenen gayrimenkul
sektiril, yin son geyrefinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline dinmiistiir.
2018 yili 2.yansin kapsayan dinemde Tirkiye genelinde yasanan segim sonrasi dénem, doviz
kurlarinun hizh yOkselisi ve sonradan duradanlasmasi, gayrimenkul sektdrinin gegmis yillardan gelen
durajan yapis sekibr apsndan bilgesel farkhiliklar gbsteren kansik bir donemi isaret etmektedir,
Sektor hakdonda genel verl yayinlayan platformiar (TULK, GYODER, Emiak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendidinde gegen yila gore Torkiye genelinde konut satislanmnin %5 ile 10 oraninda artig gisterdigi
Brenilmistir. Ancak artis beklenen diizeyde clmayip gayrimenkuliin difer cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimas: cimadii deferlendirilmistir, Bu dénemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
sektirll krizden en son cikan sektér oldufu icin ekonomik iyilesmenin ve giiven ortaminin sajlanmasina
kadar bu ediim aynen devam edecektir.

11.2.Deferleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktbrler:

Dederlerne islemini olumsuz yinde etkileyen veya sinirlayan bir faktbr bulunmamaktadir.
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Deferlemaye konu taginmazin konumiu oldudu 3050 ada, 20 parselde olan bina betonarme yapi
tarzinda insa edilmistir. Ana tasinmaz, zemin ve & normal kat clmak izere toplam 7 kattan
olusmaktadir. Binarun zemin katinda bina girisi ve 4 adet dilkkan, 6 normal katin her birinde 2'ser adet
mesken olmak lizere toplam 16 adet bagimsiz bolim mevouttur, Bina girisi zemin kattadir. Girig kapis:
demir dodramadir. Binada asansir bulunmamaktadir, Dis cephe siva (izeri dis cephe boyasi ile boyalidir,
Bina girisinde zemin ve merdivenierde mermer kaplama kullaniimis olup, sahanliklar demir korkuluktur,
Ortak alan duvarlannda ince siva (zer plastik boya kullariimistir,

Dedjerlemne konusu 7/D kapi numarah dikkdn binanin zemin katinda, bina girigine gire en sadda
konumiudur. Taginmaz incelenen miman projesine ghre diikkan ve WC hadmierinden olusmakta olup
briit 68 m2 alanhdir. Mimari projesine aykin olarak taginmazin i hacminde kullamima uygun bdimeler
olusturulduiu gbzlemlenmistir. Yapilan dedisiklikler taginmazin brit hacminde farkiihk olugturmarmigtir.
Tasinmaza alt ic mekanlarda karo tag kaplama, duvarlar plastik boyaldir. DUkkan dig cephesi akrilik dig
cephe boyall olup demir do§rama vitrine sahiptir.

11.4.Dejerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlann Kullamiima Nedenleri:

Dederleme calismasi, dederieme konusu variklarda milkiyetle veya yasal tansmniaria ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya ksitlama olmadif, bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunkann ¢bzllecedi varsayimi ile yapilmuishir. Bu nedenle dederleme hesap analizi azamasinda bu tip
hukuki problemiler gtiz ardh edilerek gayrimenkule kiymet takdin vapilmistir.

# Millkiyetin sorumiu ve yetkin bir yiinetimin efinde oldudu,

» Misteriden ve resmi kurumiardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve givenilir
oldugu,

* Konu calisma kapsaminda gizienmis herhangi bir durum ve bilgi olmaddi,

Raporda aksi belirtiimedikce miilk (zerindeki uygulamalann tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlanna, yasal ve teknik kistlhmalara uygun oldudu,

% Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, dider yasal ve idarl belgelerin, yerel, ulusal veya ozel
kurum-kurulusiardan, bu raporda deger takdirinin dayandiridids kullammlar kgin alindi) ve
yenilenebilecedi,

#» Raporda aksi belirtiimedikge ve varsa arazl (izerindeki yapilandirmalann parsel sinirlan iginde
kaldid) ve herhangi bir tecaviiziin olmadid,

» Milkii daha deferli veya daha az deferli kilabllecek, milkin zemin aftmin veya yapilarin sakl
veya gBrinlr clmayan sartlan igermedigi,

¥* Vergl, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsayilmastir.
» Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedikce miikin tapusu pazarlanabilic ve

Lo

gegerl oldudu, 1
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» Secilen karsilastrilabilir Smekierin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézellikiere
sahip oldudu,

= Secilen karsilastnlabllic Brneklere ait verdlerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda, gunimiz
sosyo-ekonomik kosullanmin gegerli oldudu,

* Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

¥* Rapor iginde aksi belirtimedigi sirece milkin icinde veya gevresinde herhangl bir tehlikel,
cevreye zararl madde mevoudiveti veya gayrimenkullin cevreye olumsuz bir etkisi olmadi

varsayilarak dederleme calismas! yapilmistir.
Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana gikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin
icinde depolanan veya miilkteki binalann parcas durumundaki tehlikeli veya cevreye zararh maddeler

milkin degerini etkileyebilir. Depremselik incelemesi (laboratuvar ortamenda) rapor incelemesi disi
hipatetik kosul olarak kabul edilmistir,

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

Dederemeler, bir varidn Pazar Dederi veya Pazar Dederi digindaki esaslara give yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramian, tim dejerlemelerin temelinde yer almaktadi. Bu kavramiar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan dederlemelerle iliskilidir. Dederleme
Uzmanlannin calismalan acisindan esdefler bir Bneme sahip olan bir dider unsursa,
sonuciarinin anlasitir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclann nasil elde edildifinin antasiimasidir,

Pazar ve Pazar Digi Esash Deger

En teme! seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal fle lliskili dért etkenin birbirderiyle olan
iliskisine gtre olusturulur ve sUrdirtiir. Bu faktbrier, fayda, kithk, istek ve satin aima gictidir,
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin igleyisi, bu dort deder etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadr. Bir mal veya hizmetin arzi, sadladidi fayda ve istenir iginden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevoudiveti de lkathi ve olasi tiketicilerin satin alma giicindn limitleri tarafindan smirlarir,
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin safladi fayda lle
olusmakta ve kithi) ve istenilir liginden etkilenmelkte ve satin alma glicl (izerindeki limitler nedeniyle
de simrlanmaktadir,

EBir mal veya hizmetin Uretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kthd veya siirh
mevcudiyeti genelde arzls il faktarler olarak gbz Gnlnde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik
Istedi yansitan ve mal igin Sdenebilecek miktan tararmiayan tOketici tercihleri ve satin aima glcl Ise
genelde faieple ligil fakttrer olarak giz ondnde bulundurudur,

Pazar, iginde mallanin, hizmetlerin ve emtianin, bir fivat mekanizmas: araciligivla abolar ve saticlar
arasinda alm sabmrun yapddidh bir ortamdir. Pazar kavram, aholar ile sabalann herhangi bir
kisitlama olmaksizin faalivetierinl gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep dkesi, bir maln, hizmetin veya emtianin fiyatinin, maln arzi ile ters orantih ve maln
talebiyle dodiru orantili olarak dedistigini belirtmektedir.

Miilk pazarlaninda arz; Isgiicli ve dretim maliyetierinin sabit kaldidi varsayimi altinda, belirli bir dénem
Icerisinde bir pazarda muhtelif fMyatiar Ozerinden satiga veya kiralamaya cikartilan mllkivet haklanm
temsil eder.
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Takep ise; nifus, gelir, gelecekteki fivatlar ve tiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldwgi
varsayimi altinda, belifl bir dBnem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatiardan belirli tipteki millkiyet
haklan icin talepte bulunmasi olas| alicilar veya kiraclarin sayisindan olugmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deder

Fiyat, mal veya hizmetierin filll clarsk dedis tokusu lle liskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Uretim
masraflann yansitmakta, deder ise satin alinmak G2ere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve
saticilan tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir,

Fivat, bir malin, hizmetin veya emtianin degdis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
tekiif adien veya Gdenen meblalidir, Dadlis tokus isleml gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek nitelifine kavusacaktr. Odenen fiyat, arz lie talebin
kesigti§i noktayr temsil eder.

Uretimle iligkli bir kavram olan Mafiel, el dedistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmet] yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimianir. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra malivet de tarihsel bir gercek olarak kafacaktr.

Deger kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin abalan ve sabalan tarafindan
sonuclandmimasi muhtemel fivat anlamma gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin aholar veya
satizilanin (zerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayall fivah temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin &denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir milkiin sahipleri, bu milkiin yatmmailan, sigortacilan,
kiymet takdirl yapanlar veya derecelendirme gOreviileri, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
normakin Ustinde istekl veya Gzel alicilan, rasyonel agdan esit ve gegerll sebeplerie aym millke farkh
dederier atfedebilirler.

Pazar Dederi Esasl Dederlemeler

Pazar Dederi, Pazar Dedjeri tarnminin gereklerini karsilayan kosullarda dederdemenin yapildidyi tarihte
(agk) pivasada sabisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin el degistirecedi tutann bir temsilidir,
| Pazar Degerini tahmin etmek icin bir Dederleme uzmani ilk clarak en verimli ve en iyi kullamm veya
- en olesi kullamimi tespit etmelidir. Bu kullanim, bir milkin meveut kullaniminin devam nitelifinde
olabllecedl gibi bir baska alternatif kullarim da olabilir. Bu tespitier, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir millkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bafimsiz istekli bir ahciyla istekli bir satia
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizn ve taraflann herhangi bir iligkiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ergevesinde dederleme
tarihinde &l dedistirmesi gereken tahminl tutardir,

Pazar Deger satis veya satin alma maliyetler ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu gz Gnline
alinmak=izin bir varhdin tahmini degeri olarak anlasimaktadr.

Pazar Dedjeri, milkin nitei§ini ve bu millkiin piyasada islem glrebilecedi kegullan yansitan defjerleme
yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederinl tahmin etmek amacryla
en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastwrma yaktasimu, [ndirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklasimu yer almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu kargsilastirmah yaklasim benzer veya ikame millklerin satisini ve ligill pivasa verilerini dikkate alir
ve kargilagbrmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapian bir mllk,
acik piyasada gergeklestirien benzer milklerin satiglanyla karglagtinlr. Istenen fiyatlar ve verilen
tekﬁﬁer de dlhllcﬂte almeﬂmlln wﬁﬂ_ yer alan dukkann huw[iﬂg
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Gelirindirgeme yaklasim

Bu karslastirmal vaklasim dederlemesi yapilan miilke alt gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile defer tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutann deder tahminine geviren gelir
{geneflikie net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipl ile iliskilidir, Bu islem, Hasiz veya Iskonto Cramt
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatnm
getirisini saqaarﬁln gel[r alﬁmln I:lzi en ofasi deqer rakamina gﬁtﬂre:c-egnl sﬁﬂer Dﬁ&rlme humm

11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktirler

SWOT ANALTZI:

Ilk olarak 1970%erde is yinetimi amaciyla kullandmaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda Farkl
uygulama alanlan icin de bir analiz ve plantama arac olarak ele alinmistir, SWOT, giicli yGnler
(Strengths), zawf yinler (Weaknesses), firsatiar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bag harflerini igeren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, ic ve dis durum deferlendirmesini igeren ve yinetim agisindan su anki konumunu
ve Gnini girebilmede biyik kolaylk sadlayan stratejik bir yonetim vygulamasidir. Basgka bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate aknacak temel bilgilerin eide edilmesi icin kullaniimaktadir.
Caligma boigelerimizdeki gelisim, yapiya ait onerilerin uygulanip uygulanamayacaginin anlagiimasi icin
SWOT anallizi yapalrmstir.

- Cadde cepheli olmas, - Eshi yapt olmas,
- Ulasgimin kolay olmasi, - Tabela gBrinirliglinin digik olmas,

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

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi Ve Proje Deferleri:

Konu gayrimenkulin dederlemesinde “Proje Gelistirme Yantemi™ kullamiimammistir.
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11.8.Nakit /| Gelir Akimlan Analizi:

Kenu gayrimenkulin deferlemesinde halihazirda gelir getiren bir milk olmas: ve kira getirisi
getirmesi nedeniyle “Nakit/Gelir Alamlari Analizi” kullanidmistr.

Taginmazin ayhk kira dederi; 69 m2 * 42,03-TL/m2.Ay = 2,900-TL/Ay
Taginmazin degeri; 2.900-TL/Ay * 240 Ay = 696.000-TL olarak hesaplanmis ve ~700.000-
TL olarak kabul ediimistir,

11.9.Maliyet Olusumlan Analizi:

Deder tespitinde "Maliyet Olugumlan Analizi” yontemi kullanimamustir.

11.10.Emsal Kargilastirma Analizi:
| Konu gayrimenkulin defier tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yGntem kullanimistr,
Taginmazin dederi; 69 m2 * 10.145-TL/m2 = 700.000-TL clarak takdir adilmistir.

11.11.Dejerleme Konusu Tasinmazin Deger Analizi:

Koru gayrimenkulin dederlemesi "Emsal Karsidlastirma Analizi” ve "Nakit/Gelir Analizi”
yontemierl kullanmak suretivie yapilmistir,

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Cadde cepheli olmag, * Eski yapi olmas,
* Ulasimin kolay olmas, * Tabela g&rinirii§inin dislk olmas,
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11.13.Emsaller

EMSALLER

Taginmaza yakin, Ant Caddesi cepheli, 40 m2 zemin kat, 40 m2 batar kat alanh diikkan pazariikii olarak
785.000-TL bedel ile satiiktr. Emsal konumu bakimindan benzer serefiyelidir. Batar kat hacminde
oraninda zemine indirgeme uygulanmigtir, (40+40/2=60 m2) (13.083-TL/m2 * 0,90 (Pazarhk) =
11.774-TL/m2) Kaptan Emiak: 535 948 18 70

Emsal 2:

Taginmaza yakin konumda zemin katta konumiu 256 m2 beyan edilen 200 m2 oldufiu distnilen
dilklan 1.750.000-TL bedelle satiiktr. Emsalin konumu taginmaza géire kismen disiktir. (8.750-
TL/m2 * 1.20 (Serefiye) = 10.500-TL/m2) Remax Model (0 530 419 14 71)

Emsal 3:

Taginmaza yakin konumda Ordu Caddesi Uzerinde zemin katta konumlu 150 m2 beyan edilen 120 m2
oldudu disinllen dikkan 1.550.000-TL bedelle satiliktir. Emsalin konumu tasinmaza gdre iyidir,
(13.750-TL/m* * 0,80 (§erefiye) = 11.000-TL/m?) Ujuriu Emlak (0 553 554 99 77)

Emsal 4:

Konu taginmaza yalkan ancak sokak cepheli zemin + batar katta konumiu 45 + 35 m2 olmak iizere 80
mZ beyan edilen 40 + 30 m2 olmak (zere 70 m2 oldudu diisiniilen dilkkan 480.000-TL bede! ile
satihiktir, Batar kat alani 2 oraninda indirgenmistir. Buna gére indirgenmis alan 40 + 30/2 = 55 m2
(8.727-TL/m2 * 1,25 (Serefiye) = 10.909-TL/m2) Eken Emlak: 0 507 371 30 09
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Taginmazin bulundugu bilgede kismen daha Iyl konumda 320 m2 (160+160) beyan edilen 280 m2
oldufu diginilen (140+140), dikkan ayhk 10.000-TL bedelle kiralktr. Batar kat alani ¥ oraninda
indirgenmigtir. Buna gore indirgenmis alan 140 + 140/2 = 210 m2 (47,62-TL/mZ.Ay * 0,90 (Konum)
= 41,86-TL/m2.Ay) Boran Emiak (0 532 330 05 88)

Emsal 6:

Taginmazin bulundugu bblgede benzer konumda 510 m2 (340+160) beyan edilen 450 m2 oldufu
diginilen (310+140), dikkan aylk 11.000-TL bedelle kiralkbr. Batar kat alami %2 oraninda
indirgenmistir. Buna gdre indirgenmis alan 310 + 140/2 = 380 m2 (28,95-TL/m2.Ay * 1,40 (Alan) =
40,53-TL/m2.Ay) Kroki Emlak (D 533 232 37 45)

EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE ILGILE NOTLAR:

Yapilan piyasa aragtwmasi sonucunda ekspertize konu taginmaziann konumiu oldufiu binada ve
yakminda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis ofis emsalleri elde edilmistir, Yapilan
Incelemeler sonucunda m2 birlm sabg dederinin 10.000 - 12,000 TL/m2 kira birim dederi 40 - 45
TL/m2.Ay aralifinda oldugu tespit edilmistir,

11.14.Deprem Risk Bilgesi
[ 1L.DERECE[] 2. DERECE[ ] 3.DERECE [ 4.DERECE[ ] 5.DERECE [_|

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin yakin cevresinde dikkan alaniarinin dederleri arashnimestir. Kat
kullamimlan ve kosultan dikkate alinarak bu dederlere gbre indirgenmis dederler lizerinden dederiema
yapilmistir. Yapilan piyasa arastrmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile mesken verileri irdelenmis,
bélgede kullanilan gayrimenkuller icin briit kira carpam 240 ay olarak beliriznmis ve satis deferlerine
uliﬁlh'ntshr. 16 nolu badimsiz bolimin aylk kira dederinin KDV haric 2.900-TL olacal) kanaatine
varimistir.

11.16,Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul dizerinde herhangl bir hukuki sorun bulunmamaktadir, ‘

11.17.En Yiiksek Ve En fyi Kullanim Degeri Analizi

Deferlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal uﬁarahl
gerceklestirilebilir ve en yilksek deferi getirecek en olasi kullanimidir. Tasinmazin meveut kullanim sekii |
olan mesken kullanimi en etkin ve verimii kullamm sekli oldudu kanaati ile dederlerne yapilmistir.
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11.18.Miisterek Veya Boliinmiis Kissmlann Degerleme Analizi:

Dederleme konusu tasinmazda misterek ve biliinmiis kismi bulunmamaktadir.

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

12.1.Farkh Deferleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumiastinimasi Ve Bu
Amacla fzlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamass:

Konu gayrimenkulin deferlemesi “Emsal Karsilastirma Anallzi® ve “Makit/Gelir Analizi®
kullaniarak yapilmistir. Degerleme konusu taginmazlara emsal nitelikte dilkkan clarak kullandan ve
tasinmaz yakin cevresinde konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fivatian ve billgede yiiz yiize
ve telefon ile yapilan gorismeler ve internet iizerinden yapilan arastrmalar analiz edilerek taginmazin
deder tespiti yapimaya caliglmisbr. "Emsal Kargilasbrma Analizi® fle “Nakit/Geir Analizi” uyurniu
oldujundan nihai deder takdirinde kullanilmastir.

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

Haporda asgari bilgilerin tamamina yer veriimigtir. |

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakiunda
Goris:

Ekspertize konu tasinmaz ruhsath olup iskan belgesi bulunamamistir. Belediyeden yapilan sorgulamada
taginmaz Uzerinde herhangi bir clumsuz belge ve karar bulunmamaktadir,

12.4.Degerlemesi Yapilan Taginmazin, Taginmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyline Alinmasinda Sermaye
Piyasas: Mevzuat: Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis:

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi ve saha incelemelerl neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatirim ortakliklan portfiyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadidi gérliimiistir,
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13.SONUC
13.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Rapora konu tagnmazlann deder tespiti calsmasinda yukarda saydiimiz tim olumiu ve olumsuz
faktirler, emsal tagnmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatiar gibl tiim faktbrler dikkate
ahnmig ve taginmazan buglnki meveut halleriyle dederi hesaplanmstr,

Defjerleme konusu tasinmaz talep gbren bélgede bulunmakta olup alim-satm ve devir islemierinde
herhangi bir engel bulunmadidi yapilan resmi ve fiziki arastirmalarda gGriimistir. Tasinmaz satilabilir
niteliktedir, |

13.2, Tasinmaz 2021 Yih Icin Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlann pazar dedjerl, emsal karsdastrma ve brit kira yaklasimlanna gtire
bulunmustur, Parsel Gzerindeki yapinin inga ve mimari 6zellikleri, yipranma durumian, ulagim ve gevre
ozelfikleri, mevcut ekonomik sartlar, sabig kabiliyeti gibl tim faktdrier dikkate alinmistr, Bulundudu
bbigeye gbre aho bulup bulamayacad gibi tim faktirier gz dnlnde bulundurularak, gayrimenkul
dederlemesinde kabul gbrmiis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi™ ve "MNakit Gelir Analizi” bir arada analiz
edilerek yapimistr,

Cevrede yapilan piyasa arastirmalar sonucunda benzer nitelikli yapilann satigiannin ya da kiralamalarinmn
gerceklestifi ve yeterli sayida emsal bilgisine ulasildi g8rilimiistir.

®LEED.V.DARILSANS | KOV, HARICATLUR | %1BK0.V. DAHIL | SIGORTATE ESAS
I BB Mo | WD, HARIC sATS bEGER] . sinA oEden AvUx kiR DEGEN "
| 18 700, 000,00 & 826.000,00& 2.500,00 & 3.422,00% 167.040,00 &
TASINMAZIN TOP GUNCEL Pl ERi:

KDV HARIC 700.000-TL YEDiYUzBiN TURK LIRASI,
81.206-5 SEKSENBIRBINIKIYUZALTI AMERIKAN DOLARI,
£6.730-€ ALTMISALTIBINYEDIYDZOTUZ EURD olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 826.000-TL SEKIZYUZYIRMIALTIBIN TURK LiRASI,
95.824-5 DOKSANBESBINSEKIZYUZYIRMIDORT AMERIKAN DOLARI,
78.742-€ YETMISSEKIZBINYEDIYUZKIRKIKI EURO olarak takdir edilmistir.

+Bu rapar inceleme yapildifh tarihteki meveut verileri yansitmaktadir,
«Degerlemede + % 15 yamima payr mevcuttur,
«09.06.2021 tarihi itibar ile 1 USD= B.62-TL, 1 Euro = 10,49-TL
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilashrma Yodntemi

Bu yéintemde bédlgede tespit edilen benzer tizellikder gisteren ve sabsa sunulmus ve/veya sablmis ofis
emsalleri tespit edilerek, tasinmazin emsal tasinmazlara gore olumiu-oclumsuz dzellikler dikkate alinmis
ve buna géire clusan birim defjerler indirgenmis, pazarlik paylan gz éniinde bulunduruimusgtur,

Tasginmazin dederi; 69 m2 * 10.145-TL/m2 = 700.000-TL

Emsal kargilastirma yonkemine gére 16 nolu badimsiz bélimin yasal ve mevcut durum degerinin
700.000-TL olacad tespit ediimistir,

Gelir Yontemi
Taginmaz bulundudu balge, konum ve &zellikler itibarl ile dlikkan tarzinda kullaramin yiksek oldugu bir
bilgedir. Bu neden ile bolgede sablmig-satiza sunulmus ve kiralik olan emsal nitelikteki taginmaziara ait

bilgiler alinms olup deferleme konusu taginmazlara serefiyelendirilmistir.

Tasinmazin aylik kira degeri; 69 m2 * 42,03-TL/m2.Ay = 2.8200-TL/Ay
Tasinmazin degeri; 2.900-TL/Ay * 240 Ay = 696.000-TL olarak hesaplanmis ve ~700.000-
TL olarak kabul edilmistir.

Gelir yontemine gbre 16 nolu bafimsz bilimin yasal ve meveut durum dederinin 700.000-TL
olacads tespit edilmistir.

13.4.Raporu Hazirlayaniar

Firat OVACIK
Gayrimenkul Dederleme Uzmani
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
14.1.Rapor Fotograflan
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14. 2.Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Uzmani Lisans Suretleri:
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Balge Tarkhi; 11,07, 2020 Bolps Noc 2016-01.3383

Sayin Murat BARISCAN
IT.C. Kimiik Mo: 24571106202 - Lisans bo: 401838}

Sermaye Plyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontrolune fliskin belinenen ilke ve esaslar CerpEvasnde
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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Murat BARISCAN
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llkay AREAN NeveafLETANGUT
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