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YONETICI OZETI:
Degerleme Calismasinin Konusu:

Izmir 1li, Konak Ilcesi, tapu sicilinde Mersinli Mahallesi 13.922,01 m2 arsa alanli BIR ADET 51 KATLI OFIS
VE ISYERI BIR ADET 41 KATLI KONUT VE OTEL 5 KATLI AVM VE ARSASI vasifli 8625 ada 7 parselde
konumlu isyeri vasifli 58 adet ofisin, 25 adet diikkanin ve 33 adet meskenin ginimiz kosullarindaki glincel

piyasa degerlerinin tespiti raporudur.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor igeriginde detaylandinldigi lzere, tasinmazin Tapu ve Kadastro Genel Mudirligd (TKGM) Portal
Hizmetleri'nden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangi bir kaydin

bulunmadigi gorilmistir. Tasinmaz lGzerinde bulunan takyidat kayitlari 3.2.2. nolu baslikta verilmistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Imar Durumu Bilgileri:

Tasinmaz ile ilgili olarak Konak Belediyesi Imar Miidirliigiinden alinan bilgiye ve incelenen belgeye gére,
dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 olgekli Alsancak Liman ve Salhane Bolgesi
Uygulama Imar Planinda; serbest nizam, Taks: 0,40 Emsal: 3,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarinda;

MIA (Merkezi Is Alani) kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz belediye sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap Bilgileri:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; 8625 Ada 7 parsel, 13.922,01 m2 y{iz6lgimli
Bir Adet 51 Katli Ofis Ve Isyeri Bir Adet 41 Katli Konut Ve Otel 5 Kath Avm Ve Arsasi vasifll tasinmaz
niteligindedir. Tasinmaz ile ilgili olarak Konak Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait dosyasinda
15.11.2013 tarih ve 86/2013 numaral kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmistir. Tasinmaz
onayli mimari projesine goére ve mevcutta parsel lizerinde serbest nizamda, betonarme celik yapi tarzinda, 3
bodrum + zemin + 37 normal kat olmak Uzere 41 katli, Konut bloklari ve Ofis Blogu olmak (izere 2 adet
yapinin ve her iki yapi arasinda da Alisveris Merkezlerinin oldugu gorilmustir. Bloklar parsel (izerinde dogu-
bati yonde insa edilmis olup degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Konut Blogu parselin batisinda,
alisveris merkezi her iki blok arasinda, Ofis Blogu ise parselin dogusunda yer almaktadir. Konut Blogu
mimari projesine gére ve mevcutta; 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 37 Normal kat olmak lizere toplam 41
kath betonarme yapi tarzinda, dis cephesi kismen dekoratif malzemeden kismen cam giydirmedir. Ana

yapida iki ayn giris bulunmakta olup bunlardan biri Otel Girisi digeri Konut Girisidir. Yapida 3 bodrum katta
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da kapali otopark, zemin kat ve ilk 9 kat otel odalarinin bulundugu katlar olup 11. ve 38. katlar arasi konut
nitelikli bagimsiz boliimler yer almaktadir. Tasinmazda toplamda 264 adet bagimsiz bolim mevcuttur. 24
saat glivenlik ve otopark imkani bulunmaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerleme konusu konut nitelikli tasinmazlarin genel olarak i¢ ozellikleri benzerdir. Salon ve oda
hacimlerinin zeminleri laminat parke kapli olup diger hacimlerin zeminleri seramik kaphdir. Mutfak hacminin
bir kismi ve islak hacimlerin duvarlar seramik kapli, diger hacimlerin duvarlan saten boyalidir. Mutfak
hacminde dolaplar mdflam, c¢imstone tezgah, bulasik makinesi, ankastre firin, ocak, davlumbaz ve
mikrodalga bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde dus kabini, klozet, lavabo ve banyo dolaplari bulunmakta
olup wc hacimlerinde klozet, lavabo ve dolap bulunmaktadir. Tasinmazlarda isinma dodalgaz yakith merkezi
sistem ile saglanmaktadir.

Dederleme konusu ofis nitelikli tasinmazlarin genel olarak i¢ 6zellikleri benzerdir. Kiralanmamis veya satisi
gerceklesmemis olan ofisler misterilerin kendi tasarimlari ile kullanim saglanmasi nedeniyle natamam
olarak teslim edilmektedir. Islak hacimler tamamlanmis halde olup, zeminler sap beton, duvarlar ise siva
ustli astar boyalidir. Ofis hacimleri, ofis ve wc bolimi plan semasindadir. Taginmazlarda isinma dodalgaz
yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Dederleme konusu diikkan nitelikli tasinmazlar binanin zemin ve 1. katinda konumludurlar. Cepheleri,
alanlan ve ig ozellikleri farkllk gdstermektedir. Kiralanmamis veya satisi gergeklesmemis olan dikkanlar
misterilerin kendi tasarimlar ile kullanim saglanmasi nedeniyle natamam olarak teslim edilmektedir.
Natamam olan diikkanlarda islak hacimler tamamlanmis halde olup, zeminler sap beton, duvarlar ise siva
Ustli astar boyalidir. Diikkan ve wc bolimi plan semasindadir. Tasinmazlarda isinma dodalgaz yakitli

merkezi sistem ile saglanmaktadir.
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Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan saha arastirmasi, resmi kurumlarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan “Gelir Yaklasimi” ve “Emsal Karsilastirma” yontemleri
kullanilarak yapilan hesaplamada; tasinmazlarin tamaminin KDV_Harig giincel yasal ve mevcut piyasa
degerinin 2.616.310.000-TL (IKIMILYARALTIYUZONALTIMILYONUCYUZONBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Degderleme konusu tasinmazlarin talep géren bolgede konumlu olmalari, nitelikli yapida konumlu olmalari ve

merkezi konumlar dikkate alindijinda satis kabiliyetlerinin Satilabilir olabilecegi disiiniilmektedir.
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1. RAPOR BILGILERI

TALEP EDEN MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM TALEP TARIHI | 07.12.2023
ORTAKLIGI A.S.
MALIK ADI MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM | DEGERLEME 29.12.2023
ORTAKLIGI A.S. TARIHI
RAPOR NO 20230ZEL-00157 RAPOR TARIHI |29.12.2023
RAPORUN 53 ADET OFIS, 25 ADET DUKKAN VE | RAPORU NURI ONUR GUVEN
TURU 33 ADET MESKEN DEGER TESPIT HAZIRLAYAN
RAPORU
KONTROL EDEN | VOLKAN KUTUK SORUMLU DEG. | MURAT BARISCAN
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 07.12.2023
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME degerleme raporu,
AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
hazirlanmistir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI MAVi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI Adalet Mahallesi, 1586/9 Sokak, No:2, D:8 Bayrakli/iZMiR
MUSTERI UNVANI MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERI ADRESI Cinarll Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/451 Konak/IZMIR

53 adet igyeri nitelikli ofis, 25 adet isyeri nitelikli dikkan ve 33
adet mesken yapisinin gliniimizdeki pazar degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar igin daha once hazirlanmis raporlar

Sirketimiz tarafindan ekspertize konu tasinmaziar igin herhangi bir rapor dizenlenmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Cinarli Mahallesi Ankara Asfalti Caddesi No:15/1A,...,15/V, 15/1AC,... 15/1AI No:17 K:12,...,33 D:8,...,102,
No:15 K:2,...,44 D:21,...441 Konak/Izmir

NO:15 (OFiS KULES) DEGERLEME KONUSU OFiSLERIN UAVT LiSTESI

B.B. | KAPI UAVT B.B. | KAPI UAVT B.B.| KAPI UAVT B.B.| KAPI UAVT

111 21 | 3139328748 | 153 | 202 | 3013630060 | 190 | 311 | 1191491131 | 210 | 361 | 1879369666
116 52 | 2537548162 | 157 | 212 | 2609544321 | 191 | 312 | 1913869705 | 211 | 362 | 1709874976
117 53 | 2477550798 | 158 | 213 | 3371219746 | 192 | 313 | 2689941645 | 215 | 382 | 2942831922
118 54 | 2810240255 | 159 | 214 | 3641509017 | 193 | 314 | 2850138989 | 218 | 421 | 1994565016
121 57 | 2165861218 | 161 | 222 | 2611343472 | 199 | 332 | 1374187605 | 219 | 422 | 1195391691
122 61 | 3915400810 | 172 | 253 | 3599812074 | 200 | 333 | 1348686666 | 220 | 423 | 3954401208
124 | 63 | 2290657051 | 182 | 281 | 1321387571 | 202 | 341 | 1944168929 | 221 | 424 | 2211460544
125 64 | 3329520682 | 183 | 282 | 2108261427 | 203 | 342 | 3560514485 | 226 | 441 | 1621381068
130 72 | 13648386760 | 184 | 283 | 3811906324 | 204 | 343 | 3858104148 | 227 | 442 | 3345123610
131 73 | 1319290282 | 185 | 284 | 1077198008 | 205 | 344 | 2830038783 | 228 | 443 | 1574282800
132 74 | 3083830574 | 186 | 301 | 3751305354 | 206 | 351 | 2312255272 | 229 | 444 | 1528685991
135 77 | 2626045765 | 187 | 302 | 2757139437 | 207 | 352 | 3008532909
138 | 83 | 1965766999 | 188 | 303 | 2761037775 | 208 | 353 | 2067763991
139 | 84 | 2574745911 | 189 | 304 | 3787003924 | 209 [ 354 | 1718576133

NO:17 (KONUT ve OTEL KULESi) DEGERLEME KONUSU MESKENLERIN UAVT LiSTESi

B.B. | KAPI UAVT B.B. [ KAPI UAVT B.B.| KAPI UAVT B.B.| KAPI UAVT

8 8 1777072461 | 37 | 37 | 1817571514 | 70 | 70 | 2377352139 | 93 | 93 | 3497813794
14 14 | 2035965603 | 38 | 38 | 2203060575 | 74 | 74 | 2920634983 | 94 | 94 | 2509348252
19 19 | 2830035529 | 43 | 43 | 3333722316 | 77 | 77 | 1642677411 | 97 | 97 | 1429382334
20 20 | 3742906302 | 53 | 53 | 1243691589 | 78 | 78 | 3166027965 | 98 | 98 | 1047798176
25 25 | 1430584936 | 61 | 61 | 1562278927 | 81 | 81 | 2972533786 | 101 | 101 | 1951367570
26 26 | 1323785855 62 | 62 | 1956468035 | 82 | 82 | 3276721598 | 102 | 102 | 3435119502
27 27 | 2843538352 | 64 | 64 | 1379587098 | 85 | 85 | 2426252447
30 30 | 3697907545 | 66 | 66 | 1385586746 | 86 | 86 | 3154627578
31 31 | 2398351433 69 | 69 | 1629779545 | 90 | 90 | 3891402350

AVM BOLUMU DEGERLEME KONUSU DUKKANLARIN UAVT LiSTESi

B.B. | KAPI UAVT B.B. [ KAPI UAVT B.B. [ KAPI UAVT B.B. | KAPI UAVT

242 | 15/1A | 2872938721| 238 | 15/1H| 3779209299| 270 | 15/10 | 1775277567| 261 |15/1AD| 1591084726
266 | 15/1B | 1875772624| 239 | 15/1i | 1883575001 271 15/1P | 3145328013| 264 | 15/1AE| 2146063512
267 | 15/1C | 3983801659| 240 | 15/1) [ 1580881348 15/1A1 | 5330874701 262 | 15/1AF | 3560212304

234 | 15/1D | 2346156454| 241 | 15/1K| 3595616602| 248 | 15/1T | 2497354635| 263 |15/1AG| 1971167703
235 | 15/1E | 2111864977 268 | 15/1L | 3626216844| 272 | 15/1U | 3793008685| 246 | 15/1R | 3009134820
236 | 15/1F | 1114999095 269 |15/1M| 3077235111| 273 | 15/1V | 2249259488
237 | 15/1G | 2676747351| 243 | 15/1IN| 1293493811| 260 |15/1AC| 1809176447
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi

Ana Gayrimenkul

I [ZMIR Pafta No 24N-4B 24N-4C

Tigesi KONAK Ada No 8625

Bucag - Parsel No 7

Koyii - BIR ADET 51 KATLI OFIiS

VE ISYERI
) _ Niteligi BiR ADET 41 KATLI
Mahallesi MERSINLI KONUT VE OTEL 5§
KATLI AVM VE ARSASI
Sokag -
— Parsel Alani(m?) 13.922,01 m?
Mevkii -
Malik (Hisse): MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S. (1/1)
Bagimsiz Boliim
.. o rene Arsa Tasmmaz | Cilt | Sayfa | Hisse . .
Giris Kat |BB. No| Niteligi Pay [Payda KN. No No Orant Tarih/Yevmiye
17 12 8 Mesken | 153 [111000| 95633951 41 | 4062 1/1 23.03.2017 /7745
17 13 14 Mesken | 155 [111000| 95633959 | 42 | 4068 1/1 23.03.2017 /7745
17 14 19 Mesken | 155 |111000 | 95634324 | 42 | 4073 171 23.03.2017 /7745
17 14 20 Mesken | 157 |111000| 95633966 | 42 | 4074 171 23.03.2017 /7745
17 15 25 Mesken | 156 |111000| 95633972 | 42 | 4079 171 23.03.2017 /7745
17 15 26 Mesken | 158 [111000 | 95633974 | 42 | 4080 1/1 23.03.2017 /7745
17 15 27 Mesken | 125 (111000 | 95633975 | 42 | 4081 1/1 23.03.2017 /7745
17 15 30 Mesken | 125 (111000 | 95633980 | 42 | 4084 1/1 23.03.2017 /7745
17 16 31 Mesken | 158 |111000 | 95633982 | 42 | 4085 171 23.03.2017 /7745
17 17 37 Mesken | 159 |111000| 95633988 | 42 | 4091 171 23.03.2017 /7745
17 17 38 Mesken | 161 |111000| 95633989 | 42 | 4092 1/1 23.03.2017 /7745
17 18 43 Mesken | 160 [111000 | 95633996 | 42 | 4097 1/1 23.03.2017 /7745
17 21 53 Mesken | 252 (111000 | 95634010 | 42 | 4107 1/1 23.03.2017 /7745
17 23 61 Mesken | 257 [111000| 95634022 | 42 | 4115 1/1 23.03.2017 /7745
17 23 62 Mesken | 217 |111000| 95634023 | 42 | 4116 171 23.03.2017 /7745
17 23 64 Mesken | 256 |111000 | 95634025 | 42 | 4118 171 23.03.2017 /7745
17 24 66 Mesken | 218 |111000| 95634028 | 42 | 4120 1/1 23.03.2017 /7745
17 25 69 Mesken | 261 |111000 | 95634033 | 42 | 4123 1/1 23.03.2017 /7745
17 25 70 Mesken | 220 (111000 | 95634034 | 42 | 4124 1/1 23.03.2017 /7745
17 26 74 Mesken | 222 (111000 | 95634041 42 | 4128 1/1 23.03.2017 /7745
17 27 77 Mesken | 266 |111000| 95634046 | 42 | 4131 171 23.03.2017 /7745
17 27 78 Mesken | 224 |111000 | 95634047 | 42 | 4132 171 23.03.2017 /7745
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Bagimsiz Boliim
.. o e Arsa Tasmmaz | Cilt | Sayfa | Hisse . .
Giris Kat |[BB. No| Niteligi Pay |Payda KN. No No Oram Tarih/Yevmiye
17 28 81 Mesken | 269 |111000 | 95634052 | 42 | 4135 171 23.03.2017 /7745
17 28 82 Mesken | 226 [111000 | 95634054 | 42 | 4136 1/1 23.03.2017 /7745
17 29 85 Mesken | 271 |111000| 95634058 | 42 | 4139 1/1 23.03.2017 /7745
17 29 86 Mesken | 229 (111000 | 95634060 | 42 | 4140 1/1 23.03.2017 /7745
17 30 90 Mesken | 230 [111000 | 95634065 42 | 4144 1/1 23.03.2017 /7745
17 31 93 Mesken | 278 |111000| 95634068 | 42 | 4147 171 23.03.2017 /7745
17 31 94 Mesken | 235 [111000| 95634070 | 42 | 4148 1/1 23.03.2017 /7745
17 32 97 Mesken | 284 [111000 | 95634075 42 | 4151 171 23.03.2017 /7745
17 32 98 Mesken | 239 |111000| 95634078 | 42 | 4152 1/1 23.03.2017 /7745
17 33 101 Mesken | 289 [111000| 95634082 | 42 | 4155 1/1 23.03.2017 /7745
17 33 102 Mesken | 244 [111000 | 95634083 42 | 4156 171 23.03.2017 /7745
15 2 111 Is Yeri |1043[111000| 95634095 43 | 4165 1/1 23.03.2017 /7745
15 5 116 Is Yeri | 146 [111000| 95634104 | 43 | 4170 1/1 23.03.2017 /7745
15 5 117 Is Yeri | 184 [111000| 95634105 43 | 4171 171 23.03.2017 /7745
15 5 118 Is Yeri | 184 [111000| 95634106 | 43 | 4172 1/1 23.03.2017 /7745
15 5 121 Is Yeri | 196 [111000| 95634110 | 43 | 4175 171 23.03.2017 /7745
15 6 122 Is Yeri | 190 [111000| 95634111 43 | 4176 171 23.03.2017 /7745
15 6 124 Is Yeri | 186 [111000| 95634113 43 | 4178 1/1 23.03.2017 /7745
15 6 125 Is Yeri | 186 [111000| 95634114 | 43 | 4179 171 23.03.2017 /7745
15 7 130 Is Yeri | 149 [111000| 95634128 | 43 | 4184 171 23.03.2017 /7745
15 7 131 Is Yeri | 188 [111000| 95634129 | 43 | 4185 1/1 23.03.2017 /7745
15 7 132 Is Yeri | 188 [111000| 95634130 | 43 | 4186 171 23.03.2017 /7745
15 7 135 Is Yeri | 199 [111000| 95634134 | 43 | 4189 1/1 23.03.2017 /7745
15 8 138 Is Yeri | 187 [111000| 95634137 | 43 | 4192 1/1 23.03.2017 /7745
15 8 139 Is Yeri | 188 [111000| 95634138 | 43 | 4193 171 23.03.2017 /7745
15 20 153 Is Yeri | 286 [111000| 95634156 | 43 | 4207 1/1 23.03.2017 /7745
15 21 157 Is Yeri | 288 [111000| 95634160 | 43 | 4211 171 23.03.2017 /7745
15 21 158 Is Yeri | 289 [111000| 95634161 43 | 4212 171 23.03.2017 /7745
15 21 159 Is Yeri | 304 [111000| 95634163 43 | 4213 1/1 23.03.2017 /7745
15 22 161 Is Yeri | 291 [111000| 95634165 43 | 4215 171 23.03.2017 /7745
15 25 172 Is Yeri | 299 [111000| 95634179 | 43 | 4226 1/1 23.03.2017 /7745
15 28 182 Is Yeri | 318 [111000| 95634190 | 43 | 4236 1/1 23.03.2017 /7745
15 28 183 Is Yeri | 316 [111000| 95634192 | 43 | 4237 171 23.03.2017 /7745
15 28 184 Is Yeri | 316 [111000| 95634193 43 | 4238 1/1 23.03.2017 /7745
15 28 185 Is Yeri | 344 [111000| 95634194 | 43 | 4239 1/1 23.03.2017 /7745
15 30 186 Is Yeri | 351 [111000| 95634195 43 | 4240 171 23.03.2017 /7745
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Bagimsiz Boliim
.. o rene Arsa Tasmmaz | Cilt | Sayfa | Hisse . .
Giris Kat |BB. No| Niteligi Pay [Payda KN. No No Orant Tarih/Yevmiye

15 30 187 IsYeri | 318 [111000| 95634196 | 43 | 4241 1/1 23.03.2017 /7745
15 30 188 IsYeri | 319 [111000| 95634197 | 43 | 4242 1/1 23.03.2017 /7745
15 30 189 IsYeri | 347 [111000| 95634198 | 43 | 4243 1/1 23.03.2017 /7745
15 31 190 Is Yeri | 353 [111000| 95634199 | 43 | 4244 1/1 23.03.2017 /7745
15 31 191 Is Yeri | 320 [111000| 95634200 | 43 | 4245 1/1 23.03.2017 /7745
15 31 192 Is Yeri | 320 [111000| 95634201 | 43 | 4246 1/1 23.03.2017 /7745
15 31 193 Is Yeri | 349 [111000| 95634203 | 43 | 4247 1/1 23.03.2017 /7745
15 33 199 IsYeri | 322 [111000| 95634211 | 43 | 4253 1/1 23.03.2017 /7745
15 33 200 IsYeri | 323 [111000| 95634212 | 43 | 4254 1/1 23.03.2017 /7745
15 34 202 Is Yeri | 357 [111000| 95634214 | 43 | 4256 1/1 23.03.2017 /7745
15 34 203 Is Yeri | 323 [111000| 95634215 | 43 | 4257 1/1 23.03.2017 /7745
15 34 204 Is Yeri | 325 [111000| 95634216 | 43 | 4258 1/1 23.03.2017 /7745
15 34 205 IsYeri | 353 [111000| 95634217 | 43 | 4259 1/1 23.03.2017 /7745
15 35 206 Is Yeri | 358 [111000| 95634219 | 43 | 4260 1/1 23.03.2017 /7745
15 35 207 Is Yeri | 325 [111000| 95634221 | 43 | 4261 1/1 23.03.2017 /7745
15 35 208 Is Yeri | 326 [111000| 95634222 | 43 | 4262 1/1 23.03.2017 /7745
15 35 209 IsYeri | 354 [111000| 95634224 | 44 | 4263 1/1 23.03.2017 /7745
15 36 210 IsYeri | 686 [111000| 95634227 | 44 | 4264 1/1 23.03.2017 /7745
15 36 211 IsYeri | 683 [111000| 95634228 | 44 | 4265 1/1 23.03.2017 /7745
15 38 215 IsYeri | 686 [111000| 95634233 | 44 | 4269 1/1 23.03.2017 /7745
15 42 218 IsYeri | 372 [111000| 95634239 | 44 | 4272 1/1 23.03.2017 /7745
15 42 219 Is Yeri | 337 [111000| 95634240 | 44 | 4273 1/1 23.03.2017 /7745
15 42 220 Is Yeri | 339 [111000| 95634242 | 44 | 4274 1/1 23.03.2017 /7745
15 42 221 IsYeri | 368 [111000| 95634244 | 44 | 4275 1/1 23.03.2017 /7745
15 44 226 Is Yeri | 380 [111000| 95634251 | 44 | 4280 1/1 23.03.2017 /7745
15 44 227 Is Yeri | 344 [111000| 95634252 | 44 | 4281 1/1 23.03.2017 /7745
15 44 228 IsYeri | 345 [111000| 95634254 | 44 | 4282 1/1 23.03.2017 /7745
15 44 229 IsYeri | 375 [111000| 95634257 | 44 | 4283 1/1 23.03.2017 /7745
- ZEMIN | 234 Is Yeri | 284 [111000| 95634265 | 44 | 4288 1/1 23.03.2017 / 7745
- ZEMIN | 235 Is Yeri | 329 [111000| 95634267 | 44 | 4289 1/1 23.03.2017 / 7745
- ZEMIN | 236 Is Yeri | 336 [111000| 95634268 | 44 | 4290 1/1 23.03.2017 / 7745
- ZEMIN | 237 Is Yeri | 340 [111000| 95634270 | 44 | 4291 1/1 23.03.2017 /7745
- ZEMIN | 238 Is Yeri | 126 [111000| 95634271 | 44 | 4292 1/1 23.03.2017 /7745
- ZEMIN | 239 Is Yeri | 231 [111000| 95634274 | 44 | 4293 111 23.03.2017 /7745
- ZEMIN | 240 Is Yeri | 245 [111000| 95634275 | 44 | 4294 1/1 23.03.2017 / 7745
- ZEMIN | 241 Is Yeri 74 (111000 | 95634276 | 44 | 4295 1/1 23.03.2017 /7745
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Bagimsiz Boliim
.. o rene Arsa Tasmmaz | Cilt | Sayfa | Hisse . .
Gi Kat |BB.No| Niteli Tarih/Y4
s 2 0 feligt Pay |Payda K.N. No No Oram 2 evimiye

- ZEMIN | 242 Is Yeri | 950 [111000| 98459359 | 44 | 4354 1/1 25.01.2018 / 2304

- ZEMIN [ 243 Is Yeri | 133 [111000| 95634279 | 44 | 4297 1/1 23.03.2017 /7745

- ZEMIN | 246 Is Yeri | 826 [111000| 98459368 | 43 | 4359 1/1 25.01.2018 /2305

- ZEMIN | 248 Is Yeri | 732 [111000| 98459408 | 44 | 4361 1/1 25.01.2018 /2307

- 1 260 Is Yeri | 186 [111000| 95634311 | 44 | 4314 1/1 23.03.2017 / 7745
- 1 261 Is Yeri | 280 [111000| 95634312 | 44 | 4315 1/1 23.03.2017 /7745
- 1 262 Is Yeri | 350 [111000| 95634314 | 44 | 4316 1/1 23.03.2017 / 7745
- 1 263 Is Yeri | 228 [111000| 95634317 | 44 | 4317 1/1 23.03.2017 /7745

- 1VE2 264 Is Yeri |3209[111000| 95634319 | 44 | 4318 1/1 23.03.2017 /7745

- ZEMIN | 266 Is Yeri | 546 [111000| 98459360 | 44 | 4355 1/1 25.01.2018 /2304

- ZEMIN | 267 Is Yeri |1142[111000| 98459361 | 44 | 4356 1/1 25.01.2018 / 2304

- ZEMIN | 268 Is Yeri |1548[111000| 98459362 | 44 | 4357 1/1 25.01.2018 /2304

- ZEMIN | 269 Is Yeri | 214 [111000| 98459363 | 44 | 4358 1/1 25.01.2018 /2304

- ZEMIN | 270 Is Yeri | 564 [111000| 98459312 | 44 | 4352 1/1 25.01.2018 /2302

- ZEMIN | 271 Is Yeri | 725 [111000| 98459369 | 43 | 4360 1/1 25.01.2018 /2305

- ZEMIN | 272 Is Yeri | 252 [111000| 98459409 | 45 | 4362 1/1 25.01.2018 /2307

- ZEMIN | 273 Is Yeri |2937[111000| 98459344 | 44 | 4353 1/1 25.01.2018 /2303

3.2.2.Tapu Takyidati

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii sistemi iizerinden miisteri tarafindan 12.12.2023 tarih 12.52 - 13.32 saatleri
arasinda degerleme konusu tiim bagimsiz boliimler i¢in alinan TAKBIS Belgelerine gére konu taginmazlar
tizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Tiim taginmazlar {izerinde miisterek olarak;

-Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. (13.03.2018 - 8041)

-Yonetim Plani: 01/02/2017 (23.03.2017 - 7745)

246 Bagimsiz Boliim numarali taginmaz {izerinde yukaridaki miisterek takyidatlara ek olarak;

-QNB FINANSBANK A.S. lehine 1.dereceden 3.540.000-TL tutarinda ipotek. (04.09.2019 - 22684)
248 Bagimsiz Boliim numarali tasinmaz tizerinde yukaridaki miisterek takyidatlara ek olarak;

-QNB FINANSBANK A.S. lehine 1.dereceden 2.720.000-TL tutarinda ipotek. (04.09.2019 - 22685)
237 Bagimsiz Boliim numarali taginmaz {izerinde yukaridaki miisterek takyidatlara ek olarak;

-QNB FINANSBANK A.S. lehine 1.dereceden 1.360.000-TL tutarinda ipotek. (04.09.2019 - 22686)
270 Bagimsiz B6liim numarali taginmaz tizerinde yukaridaki miisterek takyidatlara ek olarak;

-QNB FINANSBANK A.S. lehine 1.dereceden 2.415.000-TL tutarinda ipotek. (04.09.2019 - 22687)
273 Bagimsiz Boliim numarali taginmaz {izerinde yukaridaki miisterek takyidatlara ek olarak;

-QNB FINANSBANK A.S. lehine 1.dereceden 10.000.000-TL tutarinda ipotek. (27.06.2019 - 16338)
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3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor igeriginde detaylandirldigi tzere, taginmazin, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi (TKGM) Portal
Hizmetlerinden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda satisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadigi goriilmistir. Tasinmaz lizerinde bulunan takyidat kayitlari 3.2.2. nolu baslkta verilmistir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmeler ile Ilgili
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

*Taginmaz ile ilgili olarak Konak Belediyesi imar Mudirliigiinden alinan bilgiye ve incelenen belgeye
gore, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 o6lcekli Alsancak Liman ve Salhane
Bolgesi Uygulama Imar Planinda; serbest nizam, Taks: 0,40 Emsal: 3,50 Hmax: Serbest yapilasma
kosullarinda; MIA (Merkezi Is Alani) kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Konu taginmaz belediye sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

*111 adet konut, otel ve ortak alanlarin 40768 m2 icin dizenlenmis 13.09.2013 tarihli 86 numarali
yap! ruhsati bulunmaktadir.

*110 adet konut, otel ve ortak alanlarin 40768,08 m2 icin diizenlenmis 15.11.2016 tarihli 86/2019
numarali tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir.

*110 adet konut, otel ve ortak alanlarin 40768,08 m2 icin dizenlenmis 30.06.2017 tarihli 125 numarali
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*153 adet ofis ve ortak alanlarin 46237 m2 icin diizenlenmis 13.09.2013 tarihli 86 numaral yapi
ruhsati bulunmaktadir.

*123 adet ofis ve ortak alanlarin 46720 m2 icin diizenlenmis 15.11.2016 tarihli 86/2013 numarali
tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*123 adet ofis ve ortak alanlarin 46720 m2 igin diizenlenmis 18.08.2017 tarihli 137 numaral yapi
kullanim belgesi bulunmaktadir.

*34 adet igyeri ve ortak alanlarin (AVM) 17.369 m2 icin diizenlenmis 13.09.2013 tarihli 86 numarali
yap! ruhsati bulunmaktadir.

*32 adet igyeri ve ortak alanlarin (AVM) 12.729,10 m2 igin diizenlenmis 17.10.2014 tarihli 86/2013
numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*7 adet igyeri ve ortak alanlarin (AVM) 4.629,90 m2 igin diizenlenmis 17.10.2014 tarihli 86/2013
numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*30 adet igyeri ve ortak alanlarin (AVM) 17.359 m2 igin diizenlenmis 13.10.2017 tarihli 86/2013
numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

*30 adet isyeri ve ortak alanlarin (AVM) 17.359 m2 igin diizenlenmis 19.12.2017 tarihli 227 numaral
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmaz ile ilgili Konak Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
iliskin gegerli olan kacak yapi tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yikim karari, idari para cezasi karar
vb.), riskli yapi tespiti bulunmadidi bilgisi alinmistir.
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4.1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapi Denetim Firmasi: Mat Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. _
Adres: Umurbey Mahallesi Sehitler Caddesi No:18 K:2 Alsancak Konak/Izmir

5. DEéERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON uc YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA ILISKIN BILGILER

Degderlemeye konu tasinmazlar son g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemine konu olmamustir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %/50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore,
ulkemizde ikamet eden yabancl nifus(1) bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin
836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.
Turkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,8'den %6,6'ya disti.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu. Turkiye
niifusunun %18,65'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin
56 kisi ile Izmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 84 bin 241 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 84 bin 366 kisi ile Tunceli, 92
bin 481 kisi ile Ardahan, 144 bin 544 kisi ile GimUlshane ve 147 bin 919 Kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirldiginda, dogurganlk ve
olumlalik hizlarindaki azalmaya badli olarak, yash nifusun arttii ve ortanca yasin yikseldigi
gorilmektedir.
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Nufus Piramidi, 2012

Yag grubu 2022
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten bliylige
dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan dnemli géstergelerden biridir.

Tirkiye'de 2021 yiinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 vyilinda 33,5'e yikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yikseldigi
gorulda.

Ortanca yasin illere gére dagihimina bakildiginda, Sinop'un 42,4 ile en yiliksek ortanca yas degerine
sahip oldugu goriildi. Sinop'u, 41,6 ile Kastamonu ve Giresun izledi. Diger yandan 20,8 ile Sanhurfa
en dislk ortanca yasa sahip il oldu. Sanliurfa'yl, 22,2 ile Sirnak ve 23,3 ile Siirt ve Agr takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,4 ile Sinop en yiiksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,4 ile Sanliurfa en dislik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,5 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,3 ile
en disik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

Nifus yodunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 2021
yilina gore 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile Izmir niifus
yodunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan nifus yodunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yiiz 6lgimi blydkliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigik yliz 6lgimiine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 350 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi Sonuclar, 2022 raporundan faydalaniimistir.
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Sanayi Verileri (*) )
Turkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2022 yili Kasim ayr Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde
Sanayi Uretimi yillik %1,3 azaldigi gorilmistdr.

Sanayinin alt sektorleri (2015=100 referans yilll) incelendiginde, 2022 yili Kasim ayinda madencilik ve
tas ocakgiligi sektorli endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,6, imalat sanayi sektdrlii endeksi
%0,4 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dagitimi sektori endeksi %7,9 azaldi.
Sanayi Uretim endeksi yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022
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Sanayi Uretimi aylik %1,1 azalmistir. Sanayinin alt sektorleri incelendiginde, 2022 yili Kasim ayinda
madencilik ve tas ocakgiligi sektorli endeksi bir 6nceki aya gore %1,3, imalat sanayi sektorii endeksi
%1,0 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Uretimi ve dagitimi sektorii endeksi %2,3 azald.

Sanayi uretim endeksi aylik degisim oranlan (%), Kasim 2022
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Sanayi uretim endeksi degisim oranlan (%), Kasim 2022

Yillik degisim Aylik degisim
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Toplam ciro yillik %99,7 artmistir. Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yih Kasim ayinda yillik %99,7 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda yillik sanayi sektori ciro endeksi
%?91,6, insaat ciro endeksi %96,9, ticaret ciro endeksi %98,1, hizmet ciro endeksi %127,2 artti.
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Toplam ciro yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri yillik degisim oranlar (%), Kasim 2022
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Toplam ciro aylik %1,6 artmistir. Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yil Kasim ayinda aylik %1,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksi
%?2,2, insaat ciro endeksi %?2,6, ticaret ciro endeksi %1,0, hizmet ciro endeksi %2,1 artti.
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Ciro endeksleri aylik deg@isim oranlan (%), Kasim 2022
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZI ve KULLANILAN VERILER:

izmir
Turkiye'nin tiglincli biiyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Izmir; sinir kenti ve farkli bélgelerin gecis merkezi konumunda olan Tirkiye’nin 3. biiyik kentidir.
Ege Denizi kiyisinda konumlu Izmir 8.500 yillk gecmisi ile de biiyiik tarihi ve kiiltiirel zenginligi
barindirmaktadir.

Izmir; cografi konumu, Kkiiltiirel ve tarihi zenginligi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai sehri
olmasi, farkli bolgeler arasinda gecis noktasi olmasi dolayisiyla ulasimin kolayligi (hem deniz hem kara
hem de hava ulasiminin kullanim kolayligi ve rahatligi), turizme uygun iklim yapisi, kiltiirel faaliyetlere
ve sanat etkinliklerine miisait sosyal-kiiltiirel yapisi, 629 kilometrelik kiyr uzunlugu ve bunun 101
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kilometrelik boliminin tamamen dodal plajlari icermekte olmasi ile de farkh turizm cesitlerine
uygundur.

izmir ayni zamanda farkli kiiltiirlerin, yasam tarzlarinin, inanclarin (Misliiman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde yasadigi bir hosgorii sehri ve kavimler kapisidir.
izmir; Tepekule (Bayrakl), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanli), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Degirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torball), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte
hiikim slirmis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala giin yiziine cikmamis pek cok uygarlik
merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.

Izmir; tarihin her déneminde insan sagligina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karako¢ ve Cesme-Sifne, Ilica, vb. sifa merkezleri ile giiniimiizde de 6zellikle iskandinav
Ulkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine saglkl yasam alternatiflerini sunan ve
potansiyeli cok yiiksek olan sadlik ve termal turizm merkezidir.

Iklimi

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislar ilik ve yadish gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic
kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir. Ancak, Il biitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan
uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari, yadis, sicaklik ve giines acisindan énemli sayilabilecek iklim
farkliliklarina da yol agmaktadir. Temmuz-Adustos aylari en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar
yadisi yok denecek kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen riizgar serinlik getirir. Kara ve
denizin gece-giindiiz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece bu ile
aittir. Kavurucu yaz giinlerinde Izmir'e tatli bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, strekli yesil kalan, kuraklida dayanikh
agac ve calilar, yaygin dogal bitki 6rtlisiini olusturur. Bitki ortiistinde kizilgam, fistik cami, karagam,
selvi, maki ve zeytin agaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri oldukca genis yer kaplar. Kozak
Dagi, Turkiye'nin en biyiik cam fistidi istihsal yerlerinden biridir.

Cografya

Izmir 1li kuzeyde Madra Daglar ve Balikesir Il siniri, giineyde Kusadasi Kérfezi ve Aydin 1l siniri, batida
Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan Izmir Kérfezi, dousunda da Manisa il siniri ile cevrilmis bir
cografyaya sahiptir. Izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asadi ¢igiri ile
Kiclkmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiicik akarsulardir.

Gediz Nehri, Ichati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinir
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayl Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir. Gediz,
Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sinirna ulagir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Da§ arasindaki Menemen
Bogazi'ndan gecerek, Foga'nin giineyinde denize dokiilmektedir.

Kiglikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 kilometredir. Kendi ismi ile anilan ¢ok bereketli
bir ovay! sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiiglikmenderes de bol allivyon getirdigi
icin, kiyr cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu yilizden ilk caglarin en 6nemli liman kentlerinden olan
Efes, bugiin denizden 5-6 km igeride kalmistir.

Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve bilyiik b8limii Izmir il sinirlari icerisinde yer alan
Bakircay Havzasi'nin en énemli akarsuyudur. Candarli Kérfezi'nde denize dokiilmektedir.

Devlet Su Isleri Genel Mudiirliigii verilerine gére Izmir I sinirlar icerisinde:

Isletmede olan;
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> 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacati (Cesme), Balgova, Beydag, Catlikoru
(Kinik Pasakdy),Glizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtali (Gimdildiir), Urkmez (Seferihisar), Yortanl (Kinik-Pasakdy) barajlari.

> 2 golet; Izmir Karaburun Mordogan ve Menderes Degirmendere Atakdy Goletleri

insa halinde olan;

> 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigitler (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlari

> 6 adet golet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Siileymanli, Odemis-
Bademli, Tire-Yenisehir gdletleri bulunmaktadir.

Yeryiizii Sekilleri

Izmir ilinin yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan
siradaglar arasinda yer alan c¢okiinti ovalari ve akarsu adizlarindaki birikinti ovalari, yeryizi
sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daglari bulunur. 1250 metreyi asan yiikseklige sahip olan bu daglar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalar ile glineyindeki Bergama Ovasi arasinda énemli bir yikselti
meydana getirirler. Glineybatiya, Altinova ve Dikili'ye dogru uzanan kollar kiy1 yakinlarina kadar ulasir
ve burada alcalarak kiyr dizliiklerine karisir. Madra Daglar'nin glineybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidag adi ile anilir. Burada yiikseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Dadlan Uzerinde bazi yerler 500-700 m. yiksekliginde hafif dalgali dizliikler halindedir.
Buralara yayla adi verilir. Fistik cami ormanlari ile kapli Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra
Dagdlar'nin glineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarli
Korfezi'ne kadar kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakircay ve
kollarinin getirdigi allivyonlarla 6rtiilii olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.
Bakircay Ovasi'nin glineyinde Yunt Daglari yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Dadlari ile birlesirler.
Akarsu vadileri ile ok parcalanmiglardir. Yunt Dagi, Dumanl Dadi, bunlarla birlesmis durumda olan
Sultan Dagi ve Camlidag, Bakirgay Ovasi'nin giineyinde kesintisiz daglk bir alan meydana getirir.
Dumanlh Dag'in en yiiksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanl Dag'in giineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu ¢okiintli alani bulunur ve Dumanli
Dag ile Yamanlar Dagi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bogaz meydana getirir. "Menemen
Bogazi" adi verilen bu dik yamach derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sarigél'e kadar Gediz
Ovas! uzanir. Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlari icinde kalir. Menemen Bodazi, batiya dogru
Emiralem'den itibaren genisler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokildigi yerde genis bir
delta meydana getirmistir. Delta diizliglinin kuzey-gliney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak
20 km. kadardir. Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu dizliik, tlkemizin en verimli
ovalarindan birini teskil eder.

Yamanlar Dagi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dagi (izerinde, tektonik kdkenli
bir kayma sonucunda olusan gukurluga Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Daglari'nin meydana
getirdigi ylksekligin glineyinde bir ¢okiintli alani vardir. Bu ¢okiintii cukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin dogusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsularin getirdigi allivyonlarin denizi doldurmasi ile olusmus Bornova Ovasl, onun dogusunda
Kemalpasa Ovasi bulunur. Bornova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiksekligi 250 m. ye kadar
cikan Belkahve Gegidi yer alir.

Izmir Korfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladigi ¢okiintii cukurunun giineyinde, dogu-bati
dogrultusunda uzanan yiiksek ve daglik bir alan ortaya gikar. Bu daglara genel olarak Bozdaglar adi
verilir. Bozdadlar, doguda Sarigdl'in giineyinden baslar ve Kemalpasa glineydogusundaki Karabel
Gegidi'ne kadar uzanir. Bozdaglar en yiiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
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Burada yikseklik 2159 m. ye kadar cikmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve
glineyindeki Kiiciikmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. Izmir Korfezi'nin dogusunda yiiksekligi
1500 m.ye kadar cikan Kemalpasa Daglari heybetli bir gériniim meydana getirir. Izmir kentinin
batisinda Catalkaya (Kizildag) yiikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan
batiya dogru yikseklikler gittikce algalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gegen
tepelere az rastlanir.

Karaburun Yarimadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dogru uzanan
daglar bulunur. Bu daglarin en yiiksek olani, Karaburun ilge merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar
cikan Akdag'drr.

Bozdaglar'in giineyinde Kiiclikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli aliivyon topraklar ile
ortilmustlr. Kiglikmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydag yerlesim alanindan baslar,
ortalama 10-15 km. genislikte, Torbali ve Selcuk'a kadar uzanir. Kigclikmenderes Ovasi'nin bazi
yerlerine, yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalari gibi).

Izmir ilinin giiney sinin lizerinde Aydin Daglar uzanir. Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek degildir. En
yliksek yeri Cevizli Dagi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Daglan'nin Kiigikmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yamaclari cok diktir.

Ulasim

Sehir icinde toplu tasim olanaklari son derece dizenli olup, tim semtlere ulasim kolaylikla
yapllabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobiis, metro ve feribot ile saglanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cigli-Bornova, Balcova-inciralti gibi merkezi
ilceler arasinda minibis-dolmuslar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,

Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saglanmaktadir.
KONAK

b AR @ﬂ'
Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek

lizere, Izmir'in diger iskeleleri ile ..J

denizden baglantiyr sadlayan Konak Iskelesi ve Konak Meydani ile de unliidiir. Konak, Izmirin
yOnetsel, sanatsal, kiltlrel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklU bir turistik gezi bolgesidir.
Toplam nifusun tamami kent nufusudur. Hi¢ kdyl veya beldesi bulunmamaktadir. Ilcenin ylzélglimi
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Izmir ili icerisinde yer alan merkez
ilcedir. Kuzeyinde Izmir Korfezi ve
Bayrakli, dogusunda Bornova,
giineyinde Buca ve Karabadlar,
batisinda Balgova ilgeleri

bulunmaktadir. Antik cagdan
glnimize tasinmis eserlerle, Osmanli
doéneminden kalan eserlerle, ama en
cok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle
karakterize olur. Konak, Izmirin
kiltiir, sanat ve eglence merkezi

olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim
turistlerin  ugrak yeri durumundadir. -w
Ozellikle  Kemeralti  Carsisi  Ilge

ekonomisine ve Izmirin tantimina
onemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde  bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora
oren vyeri turistlerin ziyaretine aciktir.




) mavi

Gayrimenkul Degerleme A.S. o ) ) .
ISIN ADI: MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

24,4 km2'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak
ilcesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilcesine baglanmistir. Konak ilcesinde 2008 yili itibaryla
113 mahalle, 2.905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan bulunmaktadir.

Iklimi: Akdeniz ikliminin hakim oldugu Ilcede, yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagish gecmektedir.
Rakim Konak meydaninda 3 metre, Kadifekale'de 185 metredir.

Yeryiizii Sekilleri:

Daglar/Ovalar: Konak Ilcesinin 24,4 km2 yiizdlciimii ile dogusunda Bornova ve Buca, kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Bayrakli, giineyinde Karabaglar, batisinda Balgova Ilceleri bulunmaktadir. Anadolu'nun
batisinda Ege Sahilinde Catalkaya Dagdlan ile cevrili korfez kiyisinda, yiiksek tepeler ve engebeli bir
arazi yapisina sahiptir.

Niifusu: Konak Ilce niifusu 2015 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 375.490' dir. Izmir'in 30 ilgesi
arasinda niifus itibariyle 4. siradadir. Konak Ilce niifusu son yillarda devamli azalma géstermekte olup,
yillik artis hizi negatif yénde % -1,4 civarindadir.

Kurulusu:

Konak Belediyesi: 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Blyiksehir
Belediyesi Kanununun yiriirlige girmesiyle “Merkez Ilce Belediyesi” kurulmustur.

4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazetede 3392 Sayili “103 Ilce Kurulmasi Hakkinda Kanun” ile Izmir
Merkez Ilge’nin hudutlar icinde (Buca Hari¢) kalan mahalleler Merkez ve Izmir Merkez Iige
Belediyesinin adi “Konak Belediyesi” olmak lizere degistirilmistir. Konak Belediyesi 22 Temmuz 1988
tarihinde tegkilatlanmasi tamamlanmig olarak faaliyete gegmistir.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilcesi kurulmus ve
bu ilce de 2009 Yerel secimlerinin ardindan Konak Ilcesi sinirlarindan ayrilmistir.

Konak Ekonomisi, Sanayi, Ticaret:
Konak Ilcesi ekonomisi biyuk 6lglide ticaret, finans, hizmet ve turizm sektdriine dayall olup, ilgede
bliylk sanayi tesisi bulunmamaktadir.

Ticaret Sektorii

Konak Ilcesi ticari olarak Izmir'in kalbi sayilimaktadir. Merkezi Konak Ilce sinirlari icerisinde olan Izmir
Ticaret Odasina kayith olup, ticari alanda faaliyet gosteren 16.069 aktif liye, 6.219 (yeligi askida olan
liye olmak lizere toplam 22.286 ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica Izmir Esnaf ve Sanatkarlari
Odalar Birligi (IESOB) ve Izmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifleri Birligi (IESKKKB)
olmak Uzere 2 Birlik, ticari alanda faaliyet gosteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21.382 kisi
bulunmaktadir.

Konak sinirlari igerisinde biyuk Aligveris Merkezleri yer almamakta olup, Tarihi Kemeralti Carsisinda
binlerce isyeri geleneksel satis yontemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte, Mimar
Kemalettin Moda Merkezi ise giyim sektoriinde 1.000'i askin esnafin faaliyet gosterdigi bir semt olarak
tilke genelinde bilinmektedir. Kiiltiir Park'ta gergeklestirilen Izmir Enternasyonel Fuari eski cazibesini
yitirmisse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlilik getirmekte, bunun yerine agirlik kazanan ihtisas
fuarlari ilce disinda konuslandirilan Fuar izmir'de yogunlasmistir. ilcede bulunan gida carsisi da 1000'i
askin isyeri ile dnemli bir ticari faaliyet merkezi olarak il ve bélge bazinda énemini korumaktadir.
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Giimriik Hizmetleri

Ege Giimrik ve Ticaret Bolge Midirligiine bagh 15 Sube ve 21 Midiirlik bulunmaktadir. Izmir
Glmrik Muddrliga A sinifi giimrik idaresi olarak her tirli ithalat, ihracat ve transit islemlerini
yapmaktadir. Ithalati yapilan baslica iriinler; makinalar ve mekanik cihazlar, plastik ve plastikten
esya, elektrikli makine ve cihazlar, bakir ve bakirdan esyalar agirlikh olup, en cok ithalat yapilan
tilkeler Almanya, Isvicre, italya, Cin H.C., A.B.D., Ingiltere, Hollanda, Fransa, Birlesik Arap Emirlikleri
ve Isvec'tir. Baglica ihrag edilen (riinler arasinda ise makinalar ve mekanik cihazlar, motorlu kara
tasitlan, motosikletler, bisikletler ve aksamlari, elektrikli makine ve cihazlar, yenilen meyveler ve sert
kabuklu meyveler, plastikler ve plastikten esya yer almakta olup, en fazla ihracat yapilan Ulkeler ise
Almanya, Ingiltere, Isvigre, Italya, A.B.D., Hollanda, Fransa, Israil, Ispanya ve Rusya Federasyonudur.
Izmir Yolcu Salonu Gimriik Mudirliigu A sinifi Gimriik idaresi olarak her tiirlii giris, cikis ve transit
islemleri yaninda ithalat, ihracat, transit, NATO, takrir, ikinci iskele, posta, Fuar giimrik islemleri ile II
sinirlari dahilindeki kacak icki, sigara ve yolcu beraberi esyanin 5607 ve 4733 sayili Kanunlara yonelik
islemlerini de yuritmektedir.

Sanayi Sektori
Ilcede sanayi ve imalat sektoriiniin yogun oldugunu sdylemek mimkiin dedildir. Blyik sanayi tesisi
veya sanayi sitesi bulunmamaktadir.

Hizmet Sektori
Hizmet sektoriinde banka subeleri, déviz birolari, sigorta acenteleri, cok sayida mimarlik, miihendislik
biirolari, avukat ve hukuk biirolari, 6zel glivenlik ve diger alanlarda faaliyetlerini yiriitmektedir.

Gida, Tarim ve Hayvancilik Sektorii

Konak ilgesi, Izmir merkezinde bulundugundan ekonomisinde tarim ve hayvancilik tretimine iliskin
gelir yer almamaktadir. Ancak gida denetimleri ve diger gorevler agisindan Ilce Gida, Tarm ve
Hayvancilik MidUrliga faaliyetlerini siirdirmektedir.

Turizm Sektori

Konak turizm agisindan Turkiye'nin en zengin yerlesim birimlerinden biri olup, her bir kdsesi ayri
kiltirel ve tarihi hazine barindirmaktadir.

Ilcede turizm yatinm belgeli 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 yatak kapasitesi mevcut olup, turizm
isletme belgeli 56 otelde toplam 4.398 oda, 8.626 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Toplamda ise
turizm belgeli 67 otelde 5.303 oda ve 10.388 yatak kapasitesi mevcuttur.
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Ekspertize konu taginmazlar Izmir ili, Konak Ilcesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi, Ofis
Kulesi Girisi, No:15, K:2,5,6,7,8,20,21,22,25,28,30,31,34,35,36,38,42,44, D:21,52,53,54,57,61,63,64,
72,73,74,77,83,84,202,212,213,214,222,253,281,282,283,284,301,302,303,304,311,312,313,314,33
2,333,341,342,343,344,351,352,353,354,361,362,382,421,422,423,424,441,442,443 ve 444 posta
adresinde konumlu ofis vasiflii tasinmazlar, Konut+Otel Kulesi Girisi, No:17, K:12,13,14,15,16,17,18,
21,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33, D:8,14,19,20,25,26,27,30,31,37,38,43,53,61,62,64,66,69,70,
74,77,78,81,82,85, 86,90,93,94,97,98,101,102, AVM Carsi Girisi, No: 15/1A, 15/1B, 15/1C, 15/1D,
15/1E, 15/1F, 15/1G, 15/1H, 15/1i, 15/1], 15/1K, 15/1L, 15/1M, 15/1N, 15/10, 15/1P, 15/1R,
15/1T, 15/1U, 15/1V, 15/1AC, 15/1AD, 15/1AE, 15/1AF ve 15/1AG posta adresinde konumludurlar.
Dederlemeye konu tasinmazlara ulasim igin; Ankara Asfalt lizerinde Konak istikametinde ilerlerken
Manas Bulvar gectikten sonra caddenin sag tarafinda konu tasinmazin yer aldigi parsele
ulasiimaktadir. Yapilasmanin %95 oldugu boélgede, yodun olarak c¢ok katli is yerleri ve plaza tarzi
yapilasmalar, Ankara Caddesi ve Izmir Adliyesi yer almaktadir.

Hiliorl'Eia‘r_:j‘en In
lzmir/Bayrak
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri:

Insaat Maliyet Endeksi

Kasim 2022

Insaat maliyet endeksi yillik %103,47, aylik %1,17 artti. Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Kasim ayinda
bir 6énceki aya gore %1,17, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %103,47 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %1,09, iscilik endeksi %1,47 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%108,55, iscilik endeksi %87,92 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %101,48, aylik %1,23 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya
gore %1,23, bir dnceki yihn ayni ayina gére %101,48 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,14,
isGilik endeksi %1,52 arttl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %105,94, iscilik
endeksi %88,16 artti.
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %110,16, aylik %0,99 artti. Bina digI yapilar icin ingaat
maliyet endeksi, bir énceki aya gére %0,99; bir dnceki yilin ayni ayina gére %110,16 artti. Bir 6nceki
aya gore malzeme endeksi %0,90, iscilik endeksi %1,32 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %117,07, iscilik endeksi %87,03 artti.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram (%), Kasim 2022
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insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022
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insaat maliyet endeksi aylik dedisim oranlan (%), Kasim 2022
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Ciro Endeksleri,
Kasim 2022

Toplam ciro yillik %99,7 artti. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yih Kasim ayinda yilhk %99,7 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda yillik sanayi sektorii ciro endeksi
%391,6, insaat ciro endeksi %96,9, ticaret ciro endeksi %98,1, hizmet ciro endeksi %127,2 artt.
Toplam ciro yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri yillik dedigim oranlan (%), Kasim 2022
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Toplam ciro aylk %1,6 artti. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yih Kasim ayinda aylik %1,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2022 yili Kasim ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksi
%2,2, insaat ciro endeksi %?2,6, ticaret ciro endeksi %1,0, hizmet ciro endeksi %2,1 artti.

Toplam ciro aylik degigim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri aylik degigim oranlan (%), Kasim 2022
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Isgiicii Girdi Endeksleri,
III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil 2022

Istihdam endeksi yilllk %7,1 artt.. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda istihdam
endeksi, 2022 vyl lll. geyredinde bir onceki yilin ayni ceyredine gore %7,1 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %6,1, insaat sektoriinde %3,4 ve ticaret-hizmet sektorlerinde
%38,4 artti.

Calisilan saat endeksi yillik %3,5 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda calisilan
saat endeksi, 2022 yil lll. ceyreginde bir dnceki yiin ayni ceyredine gore %3,5 arttl. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %3,1 artti, insaat sektdriinde %1,7 azaldi ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %4,9 artt.

Briit Uicret-maas endeksi yillik %101,5 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda briit
Ucret-maas endeksi, 2022 yili llI. geyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %101,5 artti. Alt
sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %98,1, insaat sektdriinde %91,7 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %105,2 artti.
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isgiicii girdi endeksleri yillik degisim oranlan (%), lll. Geyrek 2022
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Istihdam endeksi ceyreklik %2,2 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda istihdam
endeksi, 2022 yili llI. ceyreginde bir dnceki ceyrege gore %?2,2 arttl. Alt sektorler incelendiginde, endeks;
sanayi sektortinde %1,6 artti, insaat sektoriinde %4,2 artti ve ticaret-hizmet sektérlerinde %2,1 artti.

Calisilan saat endeksi ceyreklik %0,3 azaldi. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektoérleri toplaminda
calisilan saat endeksi, 2022 yili IlI. geyreginde bir dnceki ceyrege goére %0,3 azaldi. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %0,5 azaldi, insaat sektoriinde %1,4 artti ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %0,6 azaldi.

Brit Ucret-maas endeksi cgeyreklik %?25,2 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda
briit Ucret-maas endeksi, 2022 yili llI. ceyredinde bir dnceki ceyrede gore %25,2 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %23,1, insaat sektoriinde %26,5 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %?26,5 artti.
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Isgiicii girdi endeksleri ceyreklik degisim oranlar (%), lll. Geyrek 2022
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Saatlik isglici maliyeti endeksi yillik %92,9 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda
saatlik isglicii maliyeti endeksi, 2022 yili llI. geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %92,9 artt.
Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %90,5, insaat sektdriinde %94,5 ve ticaret-
hizmet sektorlerinde %93,8 artti.

Saatlik kazang endeksi yillik %94,6 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektoérleri toplaminda saatlik
kazang endeksi, 2022 yili llI. geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %94,6 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %92,1, insaat sektoriinde %95,1 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %95,6 artti.

Saatlik kazang disi isglici maliyeti endeksi yillik %84,1 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri
toplaminda saatlik kazang disi isglicii maliyeti endeksi, 2022 yili IIl. ceyredinde bir 6nceki yiin ayni
ceyredgine gore %84,1 artti. Alt sektorler incelendidinde, endeks; sanayi sektoriinde %81,8, insaat
sektodriinde %91,4, ticaret-hizmet sektorlerinde %84,2 artti.
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Isgiicii maliveti endeksleri yillik dedisim oranlan (%), lll. Geyrek 2022
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Saatlik isgicii maliyeti endeksi ceyreklik %25,4 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri
toplaminda saatlik isgticii maliyeti endeksi, 2022 yili llI. ceyredinde bir 6nceki ceyrede gore %?25,4 artt.
Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %23,7, insaat sektdriinde %24,3 ve ticaret-
hizmet sektorlerinde %27,0 artti.

Saatlik kazanc endeksi ceyreklik %25,6 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda
saatlik kazan¢ endeksi, 2022 yili llI. ceyredinde bir dnceki ceyrede gore %?25,6 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %23,8, insaat sektoriinde %24,7 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %?27,2 artti.

Saatlik kazang disi isglici maliyeti endeksi ceyreklik %?24,3 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet
sektorleri toplaminda saatlik kazang disi isgiici maliyeti endeksi, 2022 yili llI. ceyredinde bir onceki
ceyrege gore %24,3 arttl. Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektériinde %23,1, insaat
sektdriinde %?21,8 ve ticaret-hizmet sektorlerinde %25,6 artti.
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Isglici maliyeti endeksleri ceyreklik degdisim oranlar (%), lll. Ceyrek 2022
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degdisim oranlar, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

[2015=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis

Yilik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks deqisim (%)
istindam 1226 1226 7.1 1209 22
Calisilan saat 106,6 108,3 35 107.8 -0,3
Brut Ucret-maasg 596,5 596,5 101,5 5772 252
Saatiik isgct maliyeti 554,3 5462 92,9 529,9 25,4
Saatlik kazang 5591 5509 94 6 5352 256
Saatlik kazang disi isglic maliyeti 5289 5210 841 501,0 243

Yapi Izin Istatistikleri,
III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2022

Yap! ruhsati verilen yapilarn yiizolciimi %4,7 azaldi. Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yih III.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve
yuzolgimi %4,7 azald.

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve ylizdlgumi, lll. Ceyrek 2022

Yizalpimi Daire sayisi
(rilyon re) (hin adet)
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yillik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yozolcim (m®)  degisim (%)
2020 96 204 72,7 555012 73,6 112 607 410 53,5
| 14167 39 80 432 47 17 541 214 -10,0

I 19 627 119,22 137 805 207,3 27 493 793 1425

i 25 316 132 4 141 080 1546 27 870 425 99,1

v 37 054 66,8 195 695 37,2 39701978 39,2

2021 138 449 43,9 722 576 30,2 151 048 596 341
I 33612 137.3 174 690 1172 34 369 658 959

I 30 534 556 157 511 14,3 31798 991 15,7

m 30 457 203 149 591 6,0 33 346 406 19,6

v 43 846 18,2 240 784 230 51533 541 298

2022 I 26 155 -22.2 128 623 -26,4 27 172 549 -209
I 28 920 53 142 471 95 30 518 843 -4.0

i 26034 -8,0 143 904 -3.8 31780 800 4.7

Toplam yilzolgimin %051,7'si konut alani olarak gergeklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili III.
ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizolgimi 31,8 milyon m2 iken; bunun 16,4 milyon
m?2'si konut, 9,0 milyon m2'si konut disi ve 6,4 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlann yiizolgim paylarn, lll. Geyrek, 2020-2022
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En yiksek yuzolgim payi %63,1 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu. Belediyeler tarafindan 2022
yil III. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en yiiksek ylizélgim payina 20,1
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 3,0 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gére ylizélgiim paylan, lll. Ceyrek 2022

wiki ve daha fada daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar
uBir daireli binalar
= Kamu eflence, editim, hatane veya
bakim kuruluglan binalan
Ofis (igyeti) binalan
Toptan ve perakende ticaret binalan
sikamet amagh olmayan difer binalar

Halka agk ikamet yerleri

= Otel v binalar

= Trafik ve iletigim binalan

Grafikieki rakamiar, yuvarlamadan dolay) topiami vermeyebilir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolgiimi %2,8 azaldi. Bir dnceki yilin ayni geyregine gore,
2022 yil I11. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi
%3,7 artarken, daire sayisi %0,8 ve ylizélcimi %?2,8 azald.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve ylizolgimil, lll. Ceyrek 2022
Yizdlgimi Daire sayisi
(milyon m® (hin adet)
60 - - 300
50 - - 350
204
40 - 200
148 154
30 150
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w o Do T w0 T w0 T T w0 T [ m
2018 2018 2020 2021 2022
12 015 UM (7)) =—Daire sayisi
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yizdlciim (m?) degisim (%)
2020 17 849 A7 600 003 -18,8 122 194 788 18,6
| 18 599 -41.0 155971 -37.6 31813175 -394
1] 14 492 -265 114 973 -21.2 23576 419 -18,5
1] 21100 88 153 572 38 30 996 993 36
v 23 658 0.6 175 487 -101 35808 201 -6
2021 92173 18,4 626 904 45 127 759 254 46
| 20 976 128 159 129 2,0 33039 207 39
Il 18511 217 120 966 52 24 293 746 3.0
1] 21948 40 138 570 98 28 270 571 8.8
v 30738 299 208 239 18,7 42155731 17.7
2022 | 22 486 7.2 155 483 2.3 30 449 255 18
1] 22974 241 149 527 236 29473222 213
i 22 758 3.7 137 420 0.8 27 467 453 2.8
Toplam ylizélgimiin %58,2'si konut alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili III.
ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam yiizélgimi 27,5 milyon m2 iken; bunun
16,0 milyon m2'si konut, 6,0 milyon m2'si konut disi ve 5,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlarin ylzolciimi paylan, lll. Ceyrek, 2020-2022
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En yiksek yuzolgim payi %73,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu. Belediyeler tarafindan 2022
yil III. geyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gore en ytliksek
yuzolciim payina 20,3 milyon mz2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,6
milyon m2 ile bir daireli ikamet amaclh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gore yuzdlclimi paylari, lll. Ceyrek 2022

uiki ve daha faza daireli binalar
Bir daireli binalar
®Sana binalan ve depolar
u Ofis (igyeri) binalan
Kamu edlence, editim, hastane veya
hakim kuruluglan binalan
Ikamet am agl olmayan dider binalar
s Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel v, binalar
mHalka agik ikamet yerlen

» Trafik ve iletigim binalan

Grafikteki rakamiar, yuvariamadan dolay toplami vermeyebilir.

Konut Satis Istatistikleri

Aralik 2022

Konut Satislar;

Turkiye genelinde 2022 yilinda 1 milyon 485 bin 622 konut satildi. Konut satislari 2022 yilinda bir énceki

yila gbre %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gerceklesti. Konut satislarinda Istanbul 259 bin 654

konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 126 bin 166 konut

satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve %5,6 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
40
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en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, 2013-2022
(Adet)
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Turkiye genelinde Aralik ayinda 207 bin 963 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satiglari Aralik ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8,2 azalarak 207 bin 963 oldu. Konut satislarinda Istanbul 36 bin 744
konut satisi ve %17,7 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 16 bin 365 konut
satisi ve %?7,9 pay ile Ankara, 11 bin 168 konut satisi ve %5,4 pay ile Antalya izledi. Konut satiglarinin
en az oldugu il 58 konut ile Ardahan oldu.

Konut satis sayisi, Aralik 2022

Arahk Ocak - Aralik
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satg sekline gore toplam satig 207 963 226 503 8,2 1485622 1491 856 -0,4
ipotekli satis 21796 45 260 -51.8 280 320 294 530 -48
Diger satig 186 167 181243 27 1205 302 1197 326 07
Satis durumuna gore toplam satis 207 963 226 503 8,2 1485622 1491 856 -0.4
ik el satg 77 889 76 747 1.5 460 079 461 523 -0.3
Ikinci el satig 130074 149 756 -131 1025543 1030333 -0.5
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Konut satigi, Aralik 2022

(Adet)
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Ipotekli konut satislari 21 bin 796 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %51,8 azalis gdstererek 21 bin 796 oldu. 2022 yilinda gerceklesen
ipotekli konut satiglari ise bir énceki yila gore %4,8 azalisla 280 bin 320 oldu. Toplam konut satiglari
icinde ipotekli satiglarin pay Aralik ayinda %10,5, 2022 yilinda %18,9 olarak gergeklesti. Aralik ayindaki
ipotekli satiglarin, 6 bin 971'i; 2022 yilindaki ipotekli satiglarin ise 77 bin 141'i ilk el satis olarak
gerceklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 186 bin 167 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde diger konut satislari
Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %2,7 artarak 186 bin 167 oldu. 2022 yilinda gerceklesen
diger konut satislari ise bir onceki yila gore %0,7 artisla 1 milyon 205 bin 302 oldu. Toplam konut
satiglari icinde diger satislarin payi Aralik ayinda %89,5, 2022 yilinda %81,1 olarak gergeklesti.
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Satis sekline gore konut satigi, Aralik 2022

(Adet)
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IIk el konut satis sayisi 77 bin 889 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,5 artarak 77 bin 889 oldu. ilk el konut satislari 2022 yilinda bir
onceki yilin ayni dénemine gére %0,3 azalisla 460 bin 79 olarak gerceklesti. Toplam konut satiglar
icinde ilk el satislarin payi Aralik ayinda %37,5, 2022 yilinda %31,0 oldu.

Ikinci el konut satiglarinda 130 bin 74 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %13,1 azalis gdstererek 130 bin 74 oldu. Ikinci el konut satislari
2022 yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %0,5 azalisla 1 milyon 25 bin 543 olarak gerceklesti.
Toplam konut satiglari iginde ikinci el satiglarin pay Aralik ayinda %62,5, 2022 yilinda %69,0 oldu.

Satis durumuna gore konut satigi, Aralik 2022

(Adet)
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Yabancilara 2022 yilinda 67 bin 490 konut satildi. Yabancilara yapilan konut satiglari 2022 yilinda bir
onceki yila gore %15,2 artarak 67 bin 490 oldu. 2022 yilinda toplam konut satislar igcinde yabancilara
yapilan konut satisinin payr %4,5 oldu. 2022 yilinda yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 24
bin 953 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla 21 bin 860 konut satigi ile Antalya, 4 bin 316
konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satisi, 2013-2022
(Adet)
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Yabancilara Aralik ayinda 6 bin 386 konut satigi gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satiglari 2022 yili
Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,6 azalarak 6 bin 386 oldu. Aralik ayinda toplam konut
satislar igcinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,1 oldu. Aralik ayinda yabancilara yapilan
konut satislarinda ilk siray1 2 bin 465 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla bin 968 konut satisi
ile Istanbul, 663 konut satisi ile Mersin izledi.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Aralik 2022
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Uyruklara gore 2022 yilinda en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi. Rusya
Federasyonu vatandaslar 2022 yilinda Tirkiye'den 16 bin 312 konut satin aldi. Rusya Federasyonu'nu 8
bin 223 konut ile Iran vatandaslari ve 6 bin 241 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Aralik ayinda ise Rusya Federasyonu vatandaglari Tirkiye'den 2 bin 403 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 675 konut ile Iran, 345 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Uyruklara gore konut satigi, ilk 20 llke, 2022 Uyruklara gore konut satigi, ilk 20 llke, Aralik 2022
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Turkiye'de 2022 yilinda kadinlar 484 bin 654, erkekler 821 bin 132 konut satin aldi. Turkiye genelinde
2022 yilinda, kadinlar %32,6 pay ile 484 bin 654, erkekler %55,3 pay ile 821 bin 132 konut sahibi
olurken %1,6 pay ile 24 bin 193 konut kadin ve erkek tarafindan ortaklasa alindi.

Cinsiyete gore konut satigi, 2022

2022 2021
Adet Pay (%) Adet Pay (%)

Toplam 1435 622 [ 1000 1491856 NG 100,0
Kadin s34 654 [ 326 506 495 340
Erkek 821 132 | 55,3 819 730 | 549
Kadin ve erkek ortak 24 193| 16 28 900 19
Diger" 155 643} 105 136 731 92

(1) Kadin, erkek ve ortak satin alanlar disinda kalan diger (tlzel ve yabanci) kenut satislanni ifade etmekiedir.

10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FAIZ — GELIR ETKISI

Makroekonomik bir degisken olarak ele aldigimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi’ olarak
adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek ¢ok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlasi olanlardan elde ettikleri 6diing
para olma 6zelligi tasidigindan hem yatinmcilar hem de tiketiciler acisindan énemli bir degiskendir.
Turkiye'de gayrimenkul sektériniin ‘belli standartlarda barinma’ gérevi disinda ‘yatirm arac’ olma
ozelligi de strmektedir. Belli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en 6nemli dis
kaynakta banka kredileri ve bunlarin faiz oranlaridir. Tiim sektoérler lizerinde oldugu kadar hatta daha
fazla oranda talep yonli degisiklikle insaat firmalarinin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak
karsimiza gikan ‘faiz’ degiskeni satiglar ve buna baghmi tim parametreler igin kritik 6neme sahiptir.
2001 krizinden sonra hizla gerileyen faiz oranlari 6nemli dlgiide talep bliylimesi saglamis ve isletme
maliyetleri acisindan azaltici bir etki yaratmistir.

Konut kredileri faiz oranindaki degisim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen disls hane halkinin konut satin alma talebini
artirmaktadir. Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi blylime hizi ve konut satis sayilarinin
arasinda pozitif yénlu bir iligki bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislarini
anlaml bir derecede artirmaktadir. Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizli diistiigi
2002-2013 Mayis déneminin ardindan Fed'in aciklamalari ve ic ekonomik risk algisinin artmasina
paralel hizli bir ylkselis trendi yasanmistir. Bu siireg kredi faizleri ve diger tim faiz tirlerinin de (TL
cinsinden) artmasina neden olmustur. 2014 baginda gérilen doviz cikislari ve artan dider risk algilari
yuziinden TCMB'nin ddviz ve faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda yikselis devam etmistir.
Daha sonra gerek TCMB eli ile gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk
yarisina kadar yasanmistir. 2016 yili baslarinda biytmeyi destekleyici politikalar hayata geciriimeye
calisiimistir. Ancak 15 Temmuz hain darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk
primlerinde istenilen hedefe ulagiimamistir. Bu gelismelere ragmen 2016 yili bliyiime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kéti gegmemistir.

2017 yihnin ilk yansinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi
tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi bilylmesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar
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agisindan 6nem arz eden ve kredi buylumesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen
bir gosterge olan net kredi kullaniminin GSYH'ye orani, yilin ikinci ceyreginde de artis kaydederek
yuzde 8,7 seviyesine yukselmistir. 2017 sonu itibariyla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tim bu
gelismelerin toplulastiriimis bir gostergesi niteliginde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yili
genelinde, finansal kosullarin iktisadi faaliyetteki canlanmayi sinirli diizeyde de olsa destekledigine
isaret etmektedir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyredinden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017'den sonra yerini yilkselise birakmistir. Haziran 2017 doénemi itiban ile
konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uglinci geyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gegtigimiz bir énceki ceyrek doneme gore yiikselisi
isaret etmektedir. Aralik 2017 doneminde konut faizleri en ylksek degerini almistir.

Konut Kredisi Faiz Oranlari
(Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)

c416 c117 c217 c317 C417

130 13.14

12691288

a5 v g 21

146 1128 qp9s

003 093 D06 1,00 1,01 1,02 1,02 LOA.

Kaynak: TCMB ve GYODER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir. Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyac kredileri ile kredi karti ile yapilan harcamalarda kendini gostermektedir.
Subat 2018'de acgiklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gére konut kredileri tutar 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutari 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlari kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye gikmistir. 2017 yilsonu itibariyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki payr %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %41’e ulasmistir. Kredi kartlarinin payl ise %19 olarak
gergeklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak strebilir.
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Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 — 2017)

Milyar TL
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Krediler ait diger 6nemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek donemler
itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye
sahip ¢cikma gudusuyle tlketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmistir. 2017 yili boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiiketicilerin ytikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle goreceli bir diisiis meydana gelmistir.

Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutan

(Bin TL/Adet)
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—ll— Konut ortalama kredi tutan (bin TL/adet)

Kaynak: TBB, GYODER

Baslik altinda yapilan degerlendirmeler, grafik ve tablo analizleri Emilak Konut GYO A.S. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis Yayinindan derlenmistir.
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11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLISKiN ANALIiZLER

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

2008 yiinda ABD’de mortgage krizi olarak baglayan kisa sirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyayr saran ekonomik krizin etkileri llkemizde de tim sektorlerde yogun olmamakla birlikte
hissedilmistir. 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sektdriinde taleplerde ¢ok hizli
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlarin olumsuz yénde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin etkisiyle bankalarin kredi faizlerini artirmalari neticesinde maliyetler arttigi igin
yatinmcilarin/vatandaslarin yeni talepleri de ertelemelerine yol acmistir. Cok yogun sekilde devam
etmekte olan ingaat yatinmlarinin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektérde talebin
cok daralmasliyla, konut arzinin talepten daha fazla oldugu goérilmustir. Ayni sekilde gayrimenkulin
konut disindaki diger birlesenlerine de yansiyan bir siireg olusmustur. 2009 yili sonlarina dogru biraz
toparlanir gibi gériinen taginmaz ve sanayi sektdr Ulkenin blylume hizina paralel sekilde buylimeye
devam etmis, gayrimenkul yatirmi en cazip yatinm araci olarak degerlenmistir. Bu siiregte banka
kredi faiz oranlarinin cazibesi ve konut finansmaninin 6zellikle orta derece gelir grubu tarafindan
yogun kullaniminin artmasi ile 2010 yili ile 2015 yillar arasindaki siirecte gayrimenkul piyasasi giincel
duruma kadarki en parlak donemini yasadigi goriimistiir. 2016 yilinin son yarisinda yasanan
olumsuzluklar, terdr olaylari ve ekonomik durgunluk gibi nedenlerden dolayi llkede turizm, sanayi,
hizmet vb. her sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep
olmustur. Olumsuz hava ve sektdrdeki durgunluk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye ve/veya
yerinde saymaya devam etmistir. 2018 yilina bakildiginda ise faiz oranlarinin asagi cekilmesiyle
hareketlenen gayrimenkul sektorii, yilin son ceyredinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile
tekrar eski haline donmustir. 2018 yil 2.yarisini kapsayan dénemde Tirkiye genelinde yasanan
secim sonrasi donem, doéviz kurlarinin hizli yilkselisi ve sonradan duraganlasmasi, gayrimenkul
sektoriinin gegmis vyillardan gelen duradan yapisi sektdr acisindan bolgesel farkliliklar gosteren
karisik bir dénemi isaret etmektedir. Sektér hakkinda genel veri yayinlayan platformlar (TUIK,
GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri) incelendiginde gecgen yila gore Tirkiye genelinde konut
satislarinin %5 ile 10 oraninda artis gosterdigi 6grenilmistir. Ancak artis beklenen diizeyde olmayip
gayrimenkuliin diger cesitlerine (arsa, tarla, ticari gayrimenkul vb) vyansimasi olmadigi
degerlendirilmistir. Bu donemde Yapisi itibariyle gayrimenkul sektori krizden en son gikan sektor
oldugu icin ekonomik iyilesmenin ve gliven ortaminin saglanmasina kadar bu egilim aynen devam
edecektir.

11.2.Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler:

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; 8625 Ada, 7 parsel, 13.922,01 m?2
ylizélclimli Bir Adet 51 Katl Ofis Ve Isyeri Bir Adet 41 Katli Konut Ve Otel 5 Katll Avm Ve Arsasi
vasifli tasinmaz niteligindedir. Taginmaz ile ilgili olarak Konak Belediyesinde yapilan incelemelerde
taginmaza ait dosyasinda 15.11.2013 tarih ve 86/2013 numaral kat irtifakina esas onayll mimari
projesi incelenmistir. Tasinmaz onayli mimari projesine gore ve mevcutta parsel lzerinde serbest
nizamda, betonarme ¢elik yapi tarzinda, 3 bodrum + zemin + 37 normal kat olmak Uzere 41 katli,
Konut bloklari ve Ofis Blogu olmak lizere 2 adet yapinin ve her iki yapl arasinda da Alisveris
Merkezlerinin oldugu goriimistir. Bloklar parsel Uzerinde dogu-bati yonde insa edilmis olup
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Konut Blogu parselin batisinda, alisveris merkezi her iki blok
arasinda, Ofis Blogu ise parselin dogusunda yer almaktadir. Konut Blogu mimari projesine gore ve
mevcutta; 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 37 Normal kat olmak (lizere toplam 41 katl betonarme yapi
tarzinda, dis cephesi kismen dekoratif malzemeden kismen cam giydirmedir. Ana yapida iki ayri giris
bulunmakta olup bunlardan biri Otel Girisi digeri Konut Girisidir. Yapida 3 bodrum katta da kapali
otopark, zemin kat ve ilk 9 kat otel odalarinin bulundugu katlar olup 11. ve 38. katlar arasi konut
nitelikli bagimsiz bolimler yer almaktadir. Tasinmazda toplamda 264 adet bagimsiz bolim mevcuttur.
24 saat guvenlik ve otopark imkani bulunmaktadir.

Degerleme konusu konut nitelikli tasinmazlarin genel olarak i¢ Ozellikleri benzerdir. Salon ve oda
hacimlerinin zeminleri laminat parke kapli olup diger hacimlerin zeminleri seramik kaphdir. Mutfak
hacminin bir kismi ve islak hacimlerin duvarlar seramik kapli, diger hacimlerin duvarlarn saten
boyalidir. Mutfak hacminde dolaplar mdflam, gimstone tezgah, bulasik makinesi, ankastre firin, ocak,
davlumbaz ve mikrodalga bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde dus kabini, klozet, lavabo ve banyo
dolaplari bulunmakta olup wc hacimlerinde klozet, lavabo ve dolap bulunmaktadir. Taginmazlarda
Isinma dogalgaz yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir.
Dederleme konusu 1+1 plan semasinda inga edilmis 27 ve 30 bagimsiz bolim numarali meskenler
15. katta konumludur. Salon+mutfak, oda, banyo, wc ve teras hacimlerinden olusmakta olup briit
yaklasik 79 m2 alanhdir. 27 nolu bagimsiz bolim kuzey cepheye 30 nolu bagimsiz bolim gliney
cepheye bakmaktadir.
Degerleme konusu 2+1 plan semasinda insa edilmis 25 bagimsiz bolim numarall mesken 15. katta,
31 bagimsiz bolim numarall mesken 16. katta, 37 bagimsiz bolim numarall mesken 17. katta ve 43
bagimsiz bolim numarali mesken 18. katta konumludur. Koridor, Salon+mutfak, 2 oda, 2 banyo ve
teras hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 138 m2 alanlidir. Cift cepheli olup Kuzey ve dogu
cephelere bakmaktadirlar.
Dederleme konusu 2+1 plan semasinda insa edilmis 8 bagimsiz bolim numarali mesken 12. katta, 14
bagimsiz bélim numarali mesken 13. katta ve 20 bagimsiz bolim numarali mesken 14. katta
konumludur. Koridor, Salon+mutfak, 2 oda, 2 banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 139 m2 alanlidir. Cift cepheli olup giiney ve dogu cephelere bakmaktadirlar.
Dederleme konusu 2+1 plan semasinda insa edilmis 19 bagimsiz bélim numarali mesken 14. katta
konumludur. Koridor, Salon+mutfak, 2 oda, 2 banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit
yaklasik 140 m2 alanlidir. Cift cepheli olup kuzey ve dogu cephelere bakmaktadir.
Dederleme konusu 2+1 plan semasinda insa edilmis 26 bagimsiz bélim numarali mesken 15. katta
ve 38 bagimsiz bolim numarall mesken 17. katta konumludur. Koridor, Salon+mutfak, 2 oda, 2
banyo ve teras hacimlerinden olugsmakta olup brit yaklasik 141 m2 alanhdir. Cift cepheli olup gliney
ve dogu cephelere bakmaktadirlar.
Degerleme konusu 3+1 plan semasinda insa edilmis 62 bagimsiz bolim numarall mesken 23. katta,
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64 ve 66 bagimsiz bolim numarali meskenler 24. katta ve 70 bagimsiz bélim numarali mesken 25.
katta konumludur. Hol, koridor, Salon+mutfak, 3 oda, 2 banyo, wc ve teras hacimlerinden olusmakta
olup briit yaklasik 165 m2 alanlidir. Cift cepheli olup 62, 66 ve 70 nolu meskenler giiney ve dogu
cephelere, 64 nolu mesken kuzey ve bati cephelere bakmaktadirlar.

Dederleme konusu 3+1 plan semasinda insa edilmis 74 bagimsiz bélim numarali mesken 26. katta,
78 bagimsiz bolim numarali mesken 27. katta, 82 bagimsiz b6élim numarali mesken 28. katta, 86
bagimsiz bolim numarall mesken 29. katta, 90 bagimsiz bolim numarall mesken 30. katta, 94
bagimsiz bélim numarall mesken 31. katta, 98 bagimsiz bolim numarali mesken 32. katta ve 102
bagimsiz bélim numarall mesken 33. katta konumludur. Hol, koridor, Salon+mutfak, 3 oda, 2 banyo,
wc ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 167 m2 alanlidir. Cift cepheli olup giiney ve
dogu cephelere bakmaktadirlar.

Degerleme konusu 3+1 plan semasinda insa edilmis 53 bagimsiz bolim numarall mesken 21. katta,
61 bagimsiz bélim numarali mesken 23. katta, 69 bagimsiz bolim numarali mesken 25. katta, 77
bagimsiz bdlim numarali mesken 27. katta, 81 bagimsiz bolim numarali mesken 28. katta, 85
bagimsiz bolim numarall mesken 29. katta, 93 bagimsiz bolim numarall mesken 31. katta, 97
bagimsiz boélim numarall mesken 32. katta ve 101 bagimsiz bolim numarali mesken 33. katta
konumludur. Hol, koridor, Salon, mutfak, 3 oda, giyinme odasi, gamasir odasi, 2 banyo, wc ve teras
hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 197 m2 alanlidir. Cift cepheli olup kuzey ve dogu
cephelere bakmaktadirlar.

Degerleme konusu ofis nitelikli tasinmazlarin genel olarak i¢ 6zellikleri benzerdir. Kiralanmamis veya
satisi gerceklesmemis olan ofisler misterilerin kendi tasarimlari ile kullanim saglanmasi nedeniyle
natamam olarak teslim edilmektedir. Islak hacimler tamamlanmis halde olup, zeminler sap beton,
duvarlar ise siva Usti astar boyalidir. Ofis hacimleri, ofis ve wc bélimi plan semasindadir.
Tasinmazlarda 1sinma dogalgaz yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu 116 (52 kapi numarall) bagimsiz bélim numarali ofis 5. katta ve 130 (72 kapi
numaral) bagimsiz bélim numaral ofis 7. katta konumludur. ofis ve wc hacimlerinden olusmakta
olup brut yaklasik 96 m2 alanlidir. Tek cepheli olup kuzey cepheye bakmaktadirlar.

Degerleme konusu 124 (63 kapi numarall)) bagimsiz bélim numarall ofis 6. katta, 131 (73 kapi
numarall) ve 135 (77 kapi numarall) bagimsiz bolim numarali ofisler 7. katta ve 138 (83 kapi
numaral) bagimsiz bélim numaral ofis 8. katta konumludur. ofis ve wc hacimlerinden olusmakta
olup briit yaklasik 121 m2 alanhdir. 135 bagimsiz bélim numarali ofis gliney ve bati cepheli, diger
ofisler kuzey ve dogu cephelidir.

Degerleme konusu 117 (53 kapi numarali) ve 121 (57 kapi numarall) bagimsiz bolim numaral ofis 5.
katta ve 122 (61 kapi numarall) bagimsiz bolim numaral ofis 6. katta konumludur. Ofis ve wc
hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 124 m2 alanlidir. 117 bagimsiz bolim numarali ofis kuzey
ve dogu cepheli, 121 bagimsiz bolim numarall ofis gliney ve bati cepheli, 122 bagimsiz bdlim
numarali ofis kuzey ve bati cephelidir.

Degerleme konusu 118 (54 kapr numarall)) bagimsiz bélim numarali ofis 5. katta, 125 (64 kapi
numarall) bagimsiz bolim numarali ofis 6. katta, 132 (74 kapi numarali) bagimsiz bélim numarali
ofis 7. katta ve 139 (84 kapi numarali) bagimsiz bélim numaral ofis 8. katta konumludur. Ofis ve wc
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hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 131 m2 alanhdir. Ofisler cift cepheli olup giiney ve dogu
cephelere bakmaktadirlar.

Dederleme konusu 153 (202 kapi numarali) bagimsiz bolim numaral ofis 20. katta, 157 (212 kapi
numaral)) ve 158 (213 kapi numarall) bagimsiz bolim numarall ofisler 21. katta, 161 (222 kapi
numarall) bagimsiz bélim numarali ofis 22. katta, 172 (253 kapi numaral) bagimsiz bélim numarali
ofis 25. katta, 183 (282 kapi numaral) ve 184 (283 kapi numaral) bagimsiz bélim numaral ofisler
28. katta, 187 (302 kapi numarali) ve 188 (303 kapi numaralil) bagimsiz bélim numarali ofisler 30.
katta, 191 (312 kapi numaral) ve 192 (313 kapi numaral) bagimsiz bélim numarali ofisler 31. katta,
199 (332 kapi numarall) ve 200 (333 kapl numarall) bagimsiz bélim numaral ofisler 33. katta, 203
(342 kapi numarall) ve 204 (343 kapi numarali) bagimsiz boélim numaral ofisler 34. katta, 207 (352
kap! numarall) ve 208 (353 kapi numarali) bagimsiz bolim numaral ofisler 35. katta, 219 (422 kapi
numaral) ve 220 (423 kapi numaral) bagimsiz bolim numaral ofisler 42. katta ve 227 (442 kapi
numarall) ve 228 (443 kapi numarall) bagimsiz bélim numarali ofisler 44. katta konumludur. Ofis ve
wc hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 183 m2 alanhdir. 153, 157, 161, 183, 187, 191, 199,
203, 207, 219 ve 227 bagimsiz bollim numaral ofisler cift cepheli olup kuzey ve dogu cephelere, 158,
172, 184, 188, 192, 200, 204, 208, 220 ve 228 bagimsiz bolim numaral ofisler giiney ve dogu
cephelere bakmaktadirlar.

Dederleme konusu 159 (214 kapi numarali) bagimsiz bolim numaral ofis 21. katta, 182 (281 kapi
numaral) ve 185 (284 kapi numarall)) bagimsiz bolim numarall ofisler 28. katta, 186 (301 kapi
numaral)) ve 189 (304 kapi numarall) bagimsiz bolim numaral ofisler 30. katta, 190 (311 kapi
numaral)) ve 193 (314 kapi numaral)) bagimsiz bolim numaral ofisler 31. katta, 202 (341 kapi
numaral)) ve 205 (344 kapi numarall)) bagimsiz bolim numarall ofisler 34. katta, 206 (351 kapi
numarall) ve 209 (354 kapi numarall) bagimsiz bolim numaral ofisler 35. katta, 218 (421 kapi
numaral) ve 221 (424 kapi numaral)) bagimsiz bolim numaral ofisler 42. katta ve 226 (441 kapi
numaral) ve 229 (444 kapi numarall) bagimsiz béliim numaral ofisler 44. katta konumludur. Ofis ve
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklagik 186 m2 alanhdir. 159, 182, 185, 189, 193, 205, 209,
221 ve 229 bagimsiz bolim numaral ofisler cift cepheli olup giiney ve bati cephelere, 186, 190, 202,
206, 218 ve 226 bagimsiz bolim numarali ofisler kuzey ve bati cephelere bakmaktadirlar.

Dederleme konusu 210 (361 kapi numaral) ve 211 (362 kapi numarall) bagimsiz bolim numarali
ofisler 36. katta ve 215 (382 kapi numarali) bagimsiz boéliim numarall ofis 38. katta konumludur. Ofis
ve wc hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 381 m2 alanhdir. 210 bagimsiz bélim numarali ofis
kuzey, dogu ve bati cepheli, 211 ve 215 badimsiz bolim numarall ofisler giiney, dogu ve bati
cepheye bakmaktadirlar.

Dederleme konusu 111 (21 kapi numaral) bagimsiz bélim numaral ofis 2. katta konumludur. Ofis ve
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 810 m2 alanldir. Tasinmaz 4 cephelidir.

Dederleme konusu diikkan nitelikli taginmazlar binanin zemin ve 1. katinda konumludurlar. Cepheleri,
alanlari ve i¢ Ozellikleri farkhlk gostermektedir. Kiralanmamis veya satisi gerceklesmemis olan
dikkanlar misterilerin kendi tasarimlari ile kullanim saglanmasi nedeniyle natamam olarak teslim
edilmektedir. Natamam olan diikkanlarda islak hacimler tamamlanmig halde olup, zeminler sap beton,
duvarlar ise siva Ustl astar boyalidir. Diikkan ve wc bélimU plan semasindadir. Taginmazlarda isinma
dogalgaz yakitl merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Dederleme konusu 234 ve 235 bagimsiz bolim numarall (15/1D ve 15/1E kapi numarali) isyerleri
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binanin zemin katinda konumludur. 234 bagimsiz bélim numarali diikkan projesine goére briit ~85
m2, mahalline gore briit ~85 m2 + 30 m2 Teras alanli, 235 bagimsiz bolim numarali diikkan
projesine gore briit ~99 m2, mahalline gére briit ~99 m2 + 41 m2 alanldir. iki bagimsiz bélim
mahallinde birlikte kullanilmakta olup restoran olarak isletiimektedir. Tek cepheli olup kuzey cepheye
bakmaktadir.

Dederleme konusu 236 bagimsiz bolim numaral (15/1F kapi numarali) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine gore tasinmaz briit ~100 m2 alanh olup mahalline gére ~100 m2 + 41 m?2
Teras alanhdir. Mahallinde restoran olarak isletiimektedir. Tek cepheli olup kuzey cepheye
bakmaktadir.

Degerleme konusu 237 bagimsiz bolim numarall (15/1G kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine gére tasinmaz briit ~101 m2 alanli, mahalline gére brit ~101 m2 + 80 m?2
Teras alanlidir. Mahallinde restoran olarak igletilmektedir. Cift cepheli olup kuzey ve bati cephelere
bakmaktadir. Taginmazin bir cephesi carsi béliimiine bakmaktadir.

Dederleme konusu 238 bagimsiz bélim numarall (15/1H kapi numarali) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine gore tasinmaz brit ~38 m2, mahalline gore briit ~38 m2 + 35 m2 Teras
alanlidir. Mahallinde kafe olarak isletiimektedir. Cift cepheli olup her iki cephesi de carsl bdlimiine
bakmaktadir.

Degerleme konusu 239 bagimsiz boliim numarali (15/11 kapi numarall) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine ve mahalline gbre tasinmaz brit 69 m2 alanlidir. Mahallinde eczane olarak
isletilmektedir. Tek cepheli olup carsi boliimiine bakmaktadir.

Dederleme konusu 240 bagimsiz bdlim numarall (15/1] kapi numarali) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine gore tasinmaz brit ~73 m2, mahalline gore briit ~73 m2 + 21 m2 Teras
alanlidir. Mahallinde restoran olarak isletiimektedir. Tek cepheli olup garsi bélimiine bakmaktadir.

Degerleme konusu 241 bagimsiz bolim numarali (15/1K kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Projesine gore taginmaz briit 22 m2 alanhdir. Mahallinde firin kafe olarak isletiimektedir.
Tek cepheli olup carsl bélimiine bakmaktadir.

Degerleme konusu 242, 266 ve 267 bagimsiz bolim numaral (15/1A, 15/1B, 15/1C kapi numarali)
isyerleri binanin zemin katinda konumludur. Projesine gdre 242 bagimsiz bélim numaral taginmaz
projesine briit ~273 m2, mahalline goére 273 m2 + 50 m2 Teras alanl, 266 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz projesine gore briit ~157 m2, mahalline gére 157 m2 + 50 m2 teras alanli, 267 bagimsiz
bolim numarall tasinmaz projesine goére brit ~325 m2, mahalline gbre 325 m2 + 55 m?2 teras
alanhdir. Mahallinde gece kullibii ve restoran olarak isletiimektedirler. Cift cepheli olup kuzey ve dogu
cephelerine bakmaktadir.

Degerleme konusu 243 ve 269 bagimsiz bélim numaral (15/1N, 15/1M kapi numarali) isyerleri
binanin zemin katinda konumludur. Tasinmaz tarafimiza iletilen bilgilere gére 243 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz briit ~40 m2, 269 bagimsiz bélim numarali tasinmaz briit ~63 m2 alanhdir.
Mahallinde iki bagimsiz béliim birlikte tobacco shop olarak isletilmektedirler. Tek cepheli olup carsi
bolimine bakmaktadir.

Dederleme konusu 246 bagimsiz boliim numarali (15/1P kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
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konumludur. Tasinmaz projesine gore brit ~247 m2 alanh, mahallinde ~247 m2 + 70 m2 Teras
alanlidir. Mahallinde restoran olarak isletiimektedir. Cift cepheli olup cepheleri carsi boélimiine
bakmaktadir.

Dederleme konusu 246 bagimsiz bolim numarali (15/1R kapi numarall) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Taginmaz projesine gére briit ~214 m2 alanli mahalline gére briit ~140 m2 + 70 m?2
teras ve 74 m2 alanh olmak Uzre iki adet diikkandan olugsmaktadir. Mahallinde otomobil galerisi olarak
isletilmektedir. Cift cepheli olup ¢arsi béliimine ve Ankara Asfalti Caddesine bakmaktadir.

Degerleme konusu 248 bagimsiz bolim numarali (15/1T kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Tasinmaz projesine goére briit ~221 m2 alanli mahalline gére ~221 m2 + 61 m2 teras
alanlidir. Mahallinde pastane olarak isletilmektedir. Tek cepheli olup 2304 Sokaga bakmaktadir.
Degerleme konusu 268 bagimsiz bolim numaral (15/1L kapi numarali) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Tasinmaz projesine goére briit ~467 m2 alanlidir. Mahallinde gece kullbi olarak
isletilmektedir. Tek cepheli olup ¢arsi bolimiine bakmaktadir.

Degerleme konusu 270 bagimsiz bolim numaral (15/10 kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Tasinmaz projesine gore brit ~169 m2 alanli, mahalline gére briit ~169 m2 + 118 m?2
Teras alanlidir. Mahallinde gece kullibii olarak isletilmektedir. Cift cepheli olup her iki cephesi de garsi
bolimune bakmaktadir.

Degerleme konusu 271 bagimsiz bélim numaral (15/1AI kapi numaral) isyeri binanin zemin katinda
konumludur. Tasinmaz projesine goére brit ~247 m2 alanli mahalline gére ~247 m2 + 70 m2 teras
alanlidir. Mahallinde pastane olarak isletilmektedir. Tek cepheli olup 2304 Sokaga bakmaktadir.

Dederleme konusu 272 ve 273 bagimsiz bolim numaral (15/1U ve 15/1V kapi numaral) isyerleri
binanin zemin katinda konumludur. 272 bagimsiz bolim numaral tasinmaz projesine gore briit ~430
m2 alanli mahalline gére 430 m2 + 150 m2 Teras alanlidir, 273 bagimsiz bolim numarali tasinmaz
projesine gore briit ~523 m2, mahalline gére 523 m2 + 200 m2 teras alanhdir.. Mahallinde restoran
olarak igletilmektedirler. Cift cepheli olup kuzey ve bati cephelerine bakmaktadir.

Dederleme konusu 260 bagimsiz bolim numaral (15/1AC kapi numarali) isyeri binanin 1. katinda
konumludur. Tasinmaz projesine ve mahalline gére brit ~56 m2 alanhdir. Mahallinde ofis olarak
isletilmektedir. Tek cepheli olup carsi boliimiine bakmaktadir.

Dederleme konusu 261 bagimsiz bolim numarali (15/1AD kapi numarall) isyeri binanin 1. katinda
konumludur. Tasinmaz projesine ve mahalline gore briit ~84 m2 alanlidir. Mahallinde kuafér olarak
isletilmektedir. Cift cepheli olup ¢arsi bélimiine bakmaktadir.

Degerleme konusu 262 bagimsiz bolim numarali (15/1AF kapi numarali) isyeri binanin 1. katinda
konumludur. Tasinmaz projesine ve mahalline gére briit ~105 m2 alanhdir. Mahallinde Carrera satis
ofisi olarak isletilmektedir. Cift cepheli olup garsi bélimine bakmaktadir.

Degerleme konusu 263 bagimsiz bolim numarall (15/1AG kapi numarall) isyeri binanin 1. katinda
konumludur. Tasinmaz projesine ve mahalline gore briit ~68 m2 alanlidir. Mahallinde Carrera satig
ofisi olarak isletilmektedir. Cift cepheli olup carsi bolimiine bakmaktadir.

Dederleme konusu 264 bagimsiz bolim numarali (15/1AE kapi numarall) isyeri binanin 1. ve 2.
katinda konumludur. Tasinmaz projesine gére 1. kati briit 1030 m2, 2. kati briit 570 m2 alanldir.
Tasinmaz toplamda 1600 m2 alanhdir. Mahallinde spor salonu olarak isletilmektedir. Dort cephelidir.
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11.4.Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

Dederleme calismasi, degerleme konusu varliklarda mdilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi
bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu
tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

> Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

» Miusteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
glvenilir oldugu,
Konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

Raporda aksi belirtiimedikge milk Uzerindeki uygulamalarin tim yasa ve yonetmeliklere,
imar planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

> Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya
0zel kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindig
ve yenilenebilecedi,

» Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde
kaldigi ve herhangi bir tecaviiziin olmadigi,

> Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya gorlinir olmayan sartlar icermedigi,
Vergi, bor¢ vb. sorununun bulunmadidi, varsayilmistir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge mdlkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

> Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

» Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, glinimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,
Déviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor icinde aksi belirtiimedigi siirece miilkiin iginde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararl madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayllarak degerleme calismasi yapilmistir.

Dederleme uzmani bu gibi maddeleri meydana cikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir.
Milkiin iginde depolanan veya milkteki binalarin parcasi durumundaki tehlikeli veya gevreye zararli
maddeler mdilkiin degerini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor
incelemesi digl hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.
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11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri:

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar,
fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem
Pazar degerini esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iliskilidir.
Dederleme Uzmanlarinin galismalari agisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa,
dederleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuclarin nasil elde edildiginin
anlasiimasidir.

Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Urilin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve surdtrilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glcudur.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort deder etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, sagladigi fayda ve istenir iginden etkilenmektedir. Mal
veya hizmetin mevcudiyeti de kithdi ve olasi tiiketicilerin satin alma giiciiniin limitleri tarafindan
sinirlanir. Bir mal veya hizmet igin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sagladigi
fayda ile olusmakta ve kithgi ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma glici lizerindeki limitler
nedeniyle de sinirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithgi veya sinirli
mevcudiyeti genelde arz/a ilgili faktorler olarak gdz dntinde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik
istegi yansitan ve mal icin 6denebilecek miktari tanimlayan tiiketici tercihleri ve satin alma giici ise
genelde taleple ilgili faktorler olarak géz énlinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi araciligiyla alicilar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicllar ile saticilarin herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatinin, malin arzi ile ters orantih ve malin
talebiyle dogru orantili olarak degistigini belirtmektedir.

Milk pazarlarinda arz; isgiicii ve Uretim maliyetlerinin sabit kaldigi varsayimi altinda, belirli bir
doénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar izerinden satisa veya kiralamaya cikartilan mulkiyet
haklarini temsil eder.

Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldigi
varsayimi altinda, belirli bir donem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki malkiyet
haklari igin talepte bulunmasi olasi alicilar veya kiracilarin sayisindan olugsmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim

masraflarini yansitmakta, deger ise satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve

saticilari tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin

istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gercgeklestirildikten sonra ise, ister

aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamlandiktan veya

hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacaktir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilani tarafindan
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sonuglandirimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicllar veya
saticllarin Gzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan
bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkiin sahipleri, bu mdlkin yatinmcilarn, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goérevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ve
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni milke
farkli degerler atfedebilirler.

Pazar Degeri Esasli Degerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yapildigi
tarihte (acik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin el degistirecegi tutarin bir
temsilidir. Pazar Degerini tahmin etmek igin bir Degerleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi
kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin
devami niteliginde olabilecegi gibi bir baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki
bulgulardan elde edilir.

Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlagiimaktadir.

Pazar Degeri, mdilkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari yansitan
dederleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin
etmek amaciyla en sk uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi,
Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi, maliyet yaklasimi, proje
gelistirme yaklasimi yer almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miuilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

Dederleme konusu 53 adet ofis yapisinin dederleri bélgedeki benzer nitelikte ofis emsalleri dikkate
alinarak, 25 adet diikkan yapisinin dederleri bolgedeki benzer nitelikte diikkan emsalleri dikkate
alinarak, 33 adet mesken yapisinin dederleri bolgedeki benzer nitelikte mesken emsalleri dikkate
alinarak emsal karsilastirma yéntemine gore dederlendirilerek deder tespitinde bulunulmustur.

Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir,
indirgeme ydntemi ile deder tahmini takdir eder. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren
gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek
yatinm getirisi saglayan gelir akisi orantilidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bagdlaminda piyasanin
beklentilerine, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlarina, gegmiste emsal mdlkler tarafindan
kazanilan getiri oranlarina, borg finansmanin bulunabilirligine ve cari vergi yasalarina bagldir.
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Dederleme konusu konut, ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar kira getirisi olan tasinmazlardir. Bu
nedenle bolgede tasinmazlar ile benzer nitelikte ofislerin kira dederleri arastiriimis olup kira birim
dederi olusturularak tasinmazlara muhtemel kira dederleri takdir edilmistir. Bolgede kira carpani
mesken nitelikli yapilar icin kira carpani 315 ay, ofis nitelikli yapilar icin kira carpani 280 ay ve
diikkan nitelikli yapilar icin kira carpani 240 ay olarak dikkate alinmistir. Bu durum dikkate alinarak
gelir yaklasimina gore deder tespitinde bulunulmustur.

11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktorler

SWOT ANALIizZi:

Ik olarak 1970'lerde is ydnetimi amaciyla kullanilmaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkl
uygulama alanlari icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmigtir. SWOT, guigli yonler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini iceren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, i¢ ve dis durum dederlendirmesini iceren ve yonetim acisindan su anki
konumunu ve onlini gorebilmede buylik kolaylik saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir.
Baska bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin
kullaniimaktadir.

Calisma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait Onerilerin uygulanip uygulanamayacaginin anlasiimasi
igin SWOT analizi yapilmustir.

- Sehir merkezinde konumlu olmasi, - Alici kitlesinin sinirli olmast,
- Nitelikli yapida konumlu olmasi, - Deprem bolgesinde olmasi,
- Manzara avantajs,

- Ana cadde cepheli olmasi,

- Talep goren bolgede konumlu olmasi,

- Bolgenin is merkezi olarak gelismekte olmasi, | - Global ekonomik krizin etkileri,

11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde “Proje Gelistirme Yontemi” kullaniimamistir.
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11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Nakit/Gelir Akimlari Analizi” kullanilmistir. Dederleme
konusu tasinmazlar kira getirisi olan taginmazlardir. Bu nedenle bélgede tagsinmazlar ile benzer
nitelikte meskenlerin, ofislerin ve diikkanlarin kira degerleri arastirilmis olup kira birim degeri
olusturularak tasinmazlara muhtemel kira degerleri takdir edilmistir. Bolgede mesken nitelikli
yapllar icin kira carpani 315 ay, ofis nitelikli yapilar icin kira carpani 280 ay ve diikkan nitelikli
yapilar icin kira carpani 240 ay olarak dikkate alinmistir. Bu durum dikkate alinarak gelir
yaklasimina gore deder tespitinde bulunulmustur.
KONUTLAR iCiN GELIR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)

. Briit | Birim Kira serefiye S?rEﬁ_V?II Aylik Kira Kira Gelir Yontemine

Bagimsiz .. Kira Birim .. ) . ..

Kat B5liim No Alan Degeri Cephe |Manzara Kat Alan Degeri Degeri | Amortismani | Gore Satis Degeri

(m?) |(TL/m?2.Ay) (TL/m.Ay) (TL/Ay) (Ay) (TL)

12 8 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 £16.540.000,00

13 14 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 £16.540.000,00

14 19 140 400 1 1 1 1 400 56000 315 £17.640.000,00

14 20 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 £16.540.000,00

15 25 138 400 1 1 1 1 400 55000 315 £17.330.000,00

15 26 141 400 1,05 0,9 1 1 378 53500 315 £16.850.000,00

15 27 79 400 1,1 0,9 1 1,1 435,6 34500 315 £10.870.000,00

15 30 79 400 0,95 1 1 1,1 418 33000 315 £10.400.000,00

16 31 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 £18.270.000,00

17 37 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 £18.270.000,00

17 38 141 400 1,05 0,9 1,05 1 396,9 56000 315 £17.640.000,00

18 43 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 £18.270.000,00

21 53 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 £23.470.000,00

23 61 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 £23.470.000,00

23 62 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00

23 64 165 400 1 1,15 1,05 0,95 458,85 75500 315 £23.780.000,00

24 66 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00

25 69 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 £23.470.000,00

25 70 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00

26 74 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

27 77 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

27 78 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

28 81 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

28 82 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

29 85 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

29 86 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

30 90 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

31 93 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

31 94 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

32 97 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

32 98 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

33 101 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00

33 102 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00

GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER £661.680.000,00
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OFISLER iCiN GELiR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)
Bagimsiz| Briit | Birim Kira serefiye i:::'z:: Ayhk Kira Kira Gelir Yontemine
Kat | Boliim | Alan | Degeri Cephe |Manzara| Kat e Degeri Degeri |Amortisman | Gore Satig Degeri
No (m?) [(TL/m2Ay) (TL/m?.Ay) (TL/AY) 1(Ay) (TL)
2 11 | 810 450 1,1 1,15 0,95 0,65 352 284500 280 £79.660.000
5 116 9% 450 0,9 1 0,95 1,1 423 40500 280 $11.340.000
5 117 | 124 450 0,95 1 0,95 1 406 50500 280 $14.140.000
5 118 | 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 $14.840.000
5 121 | 124 450 1,05 1 0,95 1 449 55500 280 415.540.000
6 122 | 124 450 0,95 1,15 0,95 1 467 58000 280 $16.240.000
6 124 | 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 $13.720.000
6 125 | 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
7 130 9 450 0,9 1 0,95 1,1 423 40500 280 £11.340.000
7 131 | 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 £13.720.000
7 132 | 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
7 135 | 121 450 1,05 1 0,95 1 449 54500 280 415.260.000
8 138 | 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 £13.720.000
8 139 | 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 $14.840.000
20 153 | 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 421.840.000
21 157 | 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 421.840.000
21 158 | 183 450 1,05 0,9 1,05 0,95 424 77500 280 421.700.000
21 159 | 186 450 1,05 1 1,05 0,95 471 87500 280 424.500.000
22 161 | 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 421.840.000
25 172 | 183 450 1,05 0,9 1,05 0,95 424 77500 280 421.700.000
28 182 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
28 183 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
28 184 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
28 185 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
30 186 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
30 187 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
30 188 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
30 189 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 425.760.000
31 190 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 426.740.000
31 191 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
31 192 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
31 193 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
33 199 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
33 200 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
34 202 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
34 203 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
34 204 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
34 205 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 425.760.000
35 206 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
35 207 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
35 208 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
35 209 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 425.760.000
36 210 | 381 450 0,9 1 1,1 0,9 401 153000 280 £42.840.000
36 211 | 381 450 1,1 0,9 1,1 0,9 441 168000 280 £47.040.000
38 215 | 381 450 1,1 0,9 1,1 0,9 441 168000 280 £47.040.000
42 218 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
42 219 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
42 220 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
42 221 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
44 226 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 426.740.000
44 227 | 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
44 228 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
44 229 | 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 425.760.000
GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER $1.268.120.000
60
Adalet Mahallesi, 1586/9 Sokak, No:2, D:8 Bayrakli/iZMiR Telefon : +90(232) 435 90 60
E-mail: mavi@mavidegerleme.com Faks: 0(232) 43591 60

Web: www.mavidegerleme.com




mavi

Gayrimenkul Degerleme A.S.

ISIN ADI: MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

DUKKANLAR iCiN GELIR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)
. . L Teras Kira Serefiye .. . |TerasKira . . o .
Bagimsiz| Brit | BirimKira | Teras Birim Birim Kira Birim Aylik Kira Kira Gelir Yontemine
Kat [ Bolim | Alan Degeri | Alam Deger |Cephe| Kat | Alan Degeri Deger Degeri |Amortismani |G6re Satig Degeri
No | (m?) | (TL/meAy) | (m?) | 050 (TL/mEA) gy THAY | (AY) (1)
z 234 85 615 30 205 0,9 1 1,15 | 636,525 212,175 60500 240 £14.520.000
z 235 99 615 41 205 0,9 1 1,15 636,525 212,175 71500 240 £17.160.000
YA 236 100 615 41 205 0,9 1 1,1 608,85 202,95 69000 240 £16.560.000
z 237 101 615 80 205 1 1 1,1 676,5 225,5 86500 240 £20.760.000
z 238 38 615 35 205 1,2 1 1,25 922,5 307,5 46000 240 £11.040.000
z 239 69 615 0 205 1,1 1 1,2 811,8 270,6 56000 240 £13.440.000
z 240 73 615 21 205 1,1 1 1,15 | 777,975 259,325 62000 240 £14.880.000
z 241 22 615 0 205 1,1 1 1,25 | 845,625 281,875 18500 240 £4.440.000
YA 242 273 615 50 205 0,9 1 0,9 498,15 166,05 144500 240 £34.680.000
YA 243 40 615 0 205 1,1 1 1,25 | 845,625 281,875 34000 240 £8.160.000
z 246 214 615 70 205 1,15 1 0,95 | 671,8875 | 223,9625 159500 240 £38.280.000
z 248 221 615 61 205 0,85 1 0,95 | 496,6125 | 165,5375 120000 240 £28.800.000
1 260 56 615 0 205 1,1 0,8 1,2 649,44 216,48 36500 240 £8.760.000
1 261 84 615 0 205 1,1 0,8 1,15 622,38 207,46 52500 240 £12.600.000
1 262 105 615 0 205 1,1 0,8 1,1 595,32 198,44 62500 240 £15.000.000
1 263 68 615 0 205 1,1 0,8 1,2 649,44 216,48 44000 240 £10.560.000
1-2 264 1600 615 0 205 1,1 0,7 0,6 284,13 94,71 454500 240 £109.080.000
z 266 157 615 50 205 0,9 1 1 553,5 184,5 96000 240 £23.040.000
z 267 325 615 55 205 0,9 1 0,9 498,15 166,05 171000 240 £41.040.000
YA 268 476 615 0 205 1,1 1 0,85 575,025 191,675 273500 240 £65.640.000
YA 269 63 615 0 205 1,1 1 1,2 811,8 270,6 51000 240 £12.240.000
YA 270 169 615 118 205 1,2 1 1 738 246 154000 240 £36.960.000
z 271 247 615 70 205 1,1 1 0,95 | 642,675 214,225 173500 240 £41.640.000
z 272 63 615 0 205 0,8 1 1,2 590,4 196,8 37000 240 £8.880.000
z 273 890 615 350 205 0,85 1 0,75 | 392,0625 | 130,6875 394500 240 £94.680.000
GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER £702.840.000
Yapilan calismada emsal karsilastirma analizi ile c¢ikan degerlerin gelir yontemi ile yakin oldugu
gorllmistir. Bu durum dikkate alinarak Emsal karsilastirma analizinde bulunan degerler nihai deger
olarak dikkate alinmigtir.

11.9.Maliyet Olusumlarn Analizi:

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Maliyet Olusumlari Analizi” kullaniimamistir.

Web:
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11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

Konu gayrimenkuliin deger tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi kullanilmistir. Yapilan

piyasa arastirmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumlu oldugu bélgede ve yakininda yer

alan benzer nitelikli satisa arz edilmis konut, ofis ve dilkkan emsalleri elde edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KONUT DEGER TABLOSU
Bagimsiz | Briit Alan | Birim Deger serefiye .Se.refiyevli Ertlsal Yﬁntemj ne.
Kat B5liim No (m?) (TL/m?) Cephe | Manzara Kat . Birim Deger | Gore Satis Degeri
(TL/m?) (TL)
12 8 139 125000 1,05 0,9 1 1 118125 £16.420.000
13 14 139 125000 1,05 0,9 1 1 118125 £16.420.000
14 19 140 125000 1 1 1 1 125000 £17.500.000
14 20 139 125000 1,05 0,9 1 1 118125 £16.420.000
15 25 138 125000 1 1 1 1 125000 £17.250.000
15 26 141 125000 1,05 0,9 1 1 118125 £16.660.000
15 27 79 125000 1,1 0,9 1 1,1 136125 £10.750.000
15 30 79 125000 0,95 1 1 1,1 130625 £10.320.000
16 31 138 125000 1 1 1,05 1 131250 £18.110.000
17 37 138 125000 1 1 1,05 1 131250 £18.110.000
17 38 141 125000 1,05 0,9 1,05 1 124031 £17.490.000
18 43 138 125000 1 1 1,05 1 131250 £18.110.000
21 53 197 125000 1 1 1,05 0,9 118125 £23.270.000
23 61 197 125000 1 1 1,05 0,9 118125 £23.270.000
23 62 165 125000 1,05 0,9 1,05 0,95 117830 £19.440.000
23 64 165 125000 1 1,15 1,05 0,95 143391 £23.660.000
24 66 165 125000 1,05 0,9 1,05 0,95 117830 £19.440.000
25 69 197 125000 1 1 1,05 0,9 118125 £23.270.000
25 70 165 125000 1,05 0,9 1,05 0,95 117830 £19.440.000
26 74 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
27 77 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
27 78 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
28 81 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
28 82 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
29 85 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
29 86 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
30 90 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
31 93 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
31 94 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
32 97 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
32 98 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
33 101 197 125000 1 1 1,1 0,9 123750 £24.380.000
33 102 167 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £20.610.000
Toplam Deger (TL) £656.510.000
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE OFiS DEGER TABLOSU

. . Birim Serefiye Serefiyeli |Emsal Yontemine

Bagimsiz (Briit Alan . T . . . .

Kat BlimNo| (m?) Deger i e Kat . Birim Deger | Gore Satis Degeri

(TL/m’) phe anzara a’ an (TL/mZ) (TL)

2 111 810 125000 1,1 1,15 0,95 0,65 97642 £79.100.000
5 116 96 125000 0,9 1 0,95 1,1 117563 £11.300.000
5 117 124 125000 0,95 1 0,95 1 112813 £14.000.000
5 118 131 125000 1,05 0,9 0,95 1 112219 +14.700.000
5 121 124 125000 1,05 1 0,95 1 124688 £15.500.000
6 122 124 125000 0,95 1,15 0,95 1 129734 £16.100.000
6 124 121 125000 0,95 1 0,95 1 112813 £13.700.000
6 125 131 125000 1,05 0,9 0,95 1 112219 £14.700.000
7 130 96 125000 0,9 1 0,95 1,1 117563 £11.300.000
7 131 121 125000 0,95 1 0,95 1 112813 £13.700.000
7 132 131 125000 1,05 0,9 0,95 1 112219 £14.700.000
7 135 121 125000 1,05 1 0,95 1 124688 £15.100.000
8 138 121 125000 0,95 1 0,95 1 112813 £13.700.000
8 139 131 125000 1,05 0,9 0,95 1 112219 +14.700.000
20 153 183 125000 0,95 1 1,05 0,95 118453 £21.700.000
21 157 183 125000 0,95 1 1,05 0,95 118453 £21.700.000
21 158 183 125000 1,05 0,9 1,05 0,95 117830 £21.600.000
21 159 186 125000 1,05 1 1,05 0,95 130922 £24.400.000
22 161 183 125000 0,95 1 1,05 0,95 118453 £21.700.000
25 172 183 125000 1,05 0,9 1,05 0,95 117830 £21.600.000
28 182 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
28 183 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
28 184 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
28 185 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
30 186 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
30 187 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
30 188 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
30 189 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
31 190 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
31 191 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
31 192 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
31 193 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
33 199 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
33 200 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
34 202 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
34 203 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
34 204 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
34 205 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
35 206 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
35 207 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
35 208 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
35 209 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
36 210 381 125000 0,9 1 1,1 0,9 111375 £42.400.000
36 211 381 125000 1,1 0,9 1,1 0,9 122513 £46.700.000
38 215 381 125000 1,1 0,9 1,1 0,9 122513 £46.700.000
42 218 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
42 219 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
42 220 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
42 221 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000
44 226 186 125000 0,95 1,15 1,1 0,95 142708 £26.500.000
44 227 183 125000 0,95 1 1,1 0,95 124094 £22.700.000
44 228 183 125000 1,05 0,9 1,1 0,95 123441 £22.600.000
44 229 186 125000 1,05 1 1,1 0,95 137156 £25.500.000

Toplam Deger (TL) +£1.257.200.000
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DUKKAN DEGER TABLOSU
. . . Teras serefiye Serefiyeli| Serefiyeli . .
Bagimsiz| Brut | Birim |Teras| _, . .. .. Emsal Yontemine
Kat| Bolum | Alan | Deger | Alani B|r:m Ceph Blr:m TerasuBlrlm Gore Satis Degeri
No (m?) | (T/m?) | (m?) Deger o Kat |Alan| Deger Deger ()
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
YA 234 85 | 150000 | 30 | 37500 0,9 1 |1,15| 155250 38812,5 £14.400.000
VA 235 99 | 150000 | 41 37500 0,9 1 |1,15] 155250 38812,5 £17.000.000
YA 236 100 | 150000 | 41 37500 0,9 1 1,1 | 148500 37125 £16.400.000
z 237 101 | 150000 ( 80 | 37500 1 1 1,1 | 165000 41250 £20.000.000
z 238 38 | 150000 | 35 37500 1,2 1 |1,25] 225000 56250 £10.500.000
z 239 69 | 150000| O 37500 1,1 1 1,2 | 198000 49500 £13.700.000
z 240 73 | 150000 | 21 37500 1,1 1 |1,15] 189750 47437,5 £14.800.000
z 241 22 | 150000 O 37500 1,1 1 |1,25] 206250 51562,5 £4.500.000
YA 242 273 | 150000 | 50 | 37500 0,9 1 0,9 [ 121500 30375 £34.700.000
VA 243 40 | 150000 O 37500 1,1 1 |1,25]| 206250 51562,5 £8.300.000
YA 246 214 | 150000| 70 | 37500 | 1,15 1 [0,95| 163875 40968,75 £37.900.000
VA 248 221 | 150000 | 61 37500 | 0,85 1 [0,95| 121125 30281,25 £28.600.000
1 260 56 | 150000| O 37500 1,1 0,8 | 1,2 | 158400 39600 £8.900.000
1 261 84 | 150000 O 37500 1,1 0,8 |11,15| 151800 37950 £12.800.000
1 262 105 | 150000 O 37500 1,1 0,8 | 1,1 | 145200 36300 £15.200.000
1 263 68 | 150000| O 37500 1,1 0,8 | 1,2 | 158400 39600 £10.800.000
1-2 264 1600 | 150000 O 37500 1,1 107 | 06 69300 17325 £110.900.000
YA 266 157 | 150000 [ 50 | 37500 0,9 1 1 135000 33750 £22.900.000
VA 267 325 | 150000 | 55 37500 0,9 1 0,9 [ 121500 30375 £41.200.000
VA 268 476 | 150000| O 37500 1,1 1 |0,85| 140250 35062,5 £66.800.000
YA 269 63 | 150000 O 37500 1,1 1 1,2 | 198000 49500 £12.500.000
VA 270 169 | 150000 [ 118 | 37500 1,2 1 1 180000 45000 £35.700.000
z 271 247 | 150000 70 | 37500 1,1 1 |095| 156750 39187,5 £41.500.000
z 272 63 | 150000| O 37500 0,8 1 1,2 | 144000 36000 £9.100.000
z 273 890 | 150000 | 350 | 37500 | 0,85 1 |0,75] 95625 23906,25 £93.500.000
Toplam Deger (TL) £702.600.000
Yapilan calismada emsal karsilastirma analizi ile ¢ikan degerlerin gelir yontemi ile yakin oldugu
gorilmistir. Bu durum dikkate alinarak Emsal karsilastirma analizinde bulunan dederler nihai deger
olarak dikkate alinmistir.
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11.11.Degerleme Konusu Tasinmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi “Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Nakit/Gelir Akimlar
Analizi” yontemleri kullanmak suretiyle yapilmistir.

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
- Sehir merkezinde konumlu olmasi, - Alic kitlesinin simirli olmasi,
- Nitelikli yapida konumlu olmasi, - Deprem bolgesinde olmasi,

- Manzara avantajs,
- Ana cadde cepheli olmasi,
- Talep goren bolgede konumlu olmast,

11.13.Emsaller

EMSALLER

+ = o o4 i W = &

. & '.=.i.l‘~. L
BOLG

SATILIK KONUT EMSALLER]

Emsal 1

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 11. katta, konumlu 168 m2 alanli oldugu beyan edilen
ancak 140 m2 alanli oldugu disiiniilen meskenin pazarlikli olarak 20.000.000-TL fiyat ile satilk
oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (142.857 TL/m2 * 0,90 Pazarhk = 128.571-
TL/m?2) SAHIBINDEN: 0 850 622 78 80 (Gegcici Numara)
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Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 18. katta, konumlu 165 m2 alanl oldugu beyan edilen
ancak 140 m2 alanli oldugu disiiniilen meskenin pazarlikli olarak 19.500.000-TL fiyat ile satilk
oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (139.286 TL/m2 * 0,90 Pazarhk = 125.357-
TL/m?2)

Alesta Viya Orsa 3: 0 554 737 76 29

Emsal 3:

Dederleme konusu taginmaz ile ayni binada 27. katta, konumlu 235 m2 alanli oldugu beyan edilen
ancak 198 m2 alanl oldugu dislniilen meskenin pazarlikli olarak 24.900.000-TL fiyat ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (125.758 TL/m2 * 0,90 Pazarhk = 113.182-
TL/m?2)

MISTRAL IZMIR SATIS OFiSI: 0 536 676 10 62

Emsal 4:

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda (Folkart Towers), 10. katta, konumlu 65 m2 alanli
oldugu beyan edilen ancak 45 m2 alanli oldugu disiiniilen meskenin pazarlikli olarak 6.000.000-TL
fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Benzer serefiyelidir. (133.333 TL/m2 * 0,90 Pazarlhk =
120.000-TL/m?2)

Proje Gayrimenkul Yatirnm Danismanhk: 0 506 22 80 22

Emsal 5:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda (Folkart Towers), 19. katta, konumlu 90 m2 alanl
oldugu beyan edilen ancak 70 m2 alanl oldugu distinilen meskenin pazarlikli olarak 9.500.000-TL
fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Benzer serefiyelidir. (135.714 TL/m2 * 0,90 Pazarlhk =
122.143-TL/m?2)

EXEN GAYRIMENKUL: 0 507 095 82 57

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda (Folkart Towers), 7. katta, konumlu 130 m2 alanli
oldugu beyan edilen ancak 100 m2 alanl oldugu disinilen meskenin pazarlikl olarak 14.000.000-TL
fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (140.000 TL/m2 * 0,90 Pazarhk =
126.000-TL/m?2)

COLDWELL BANKER LEGO GAYRIMENKUL: 0 533 080 38 15

SATILIK OFIS EMSALLERI

Emsal 7:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 8. katta, konumlu 97 m2 alanh oldugu beyan edilen 85
m2 oldugu dislinilen ofisin pazarlikl olarak 14.250.000-TL fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Benzer serefiyelidir. (167.647 TL/m2 * 0,90 Pazarlik = 150.882-TL/m?2)

ON TURKIYE-TEPEKULE GAYRIMENKUL: 0 505 632 92 97

Emsal 8:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 20. katta, konumlu 92 m2 alanh oldugu beyan edilen 80
m2 oldugu disiinilen ofisin pazarlikl olarak 13.250.000-TL fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Benzer serefiyelidir. (165.625 TL/m2 * 0,90 Pazarlik = 149.062-TL/m?2)

ELMASIM INSAAT: 0 549 510 74 76
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Emsal 9:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda (Folkart Towers), 20. katta, konumlu 105 m2 alanl
oldugu beyan edilen ancak 75 m2 alanh oldudu distinilen ofisin pazarlikli olarak 9.500.000-TL fiyat
ile satilk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (126.667 TL/m2 * 0,90 Pazarhk =
114.000-TL/m?2)

PLATIN PLANET: 0 536 305 42 73

Emsal 10:

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda (Ege Perla), 1. katta, konumlu 93 m2 alanli oldugu
beyan edilen ancak 75 m2 alanh oldugu distinilen ofisin pazarlikh olarak 9.600.000-TL fiyat ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (128.000 TL/m2 * 0,90 Pazarhk = 115.200-
TL/m?2)

EGE PERLA: 0 530 031 00 15

Emsal 11:

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda (Ege Perla), 11. katta, konumlu 127 m2 alanh oldugu
beyan edilen ancak 110 m2 alanli oldugu disiinilen ofisin pazarlikl olarak 14.988.000-TL fiyat ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (136.255 TL/m2 * 0,90 Pazarhk = 122.629-
TL/m?2)

MESKEN OFIS GAYRIMENKUL: 0 532 506 35 64

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Emsal 12:

Bayrakli Tower karsisinda, zemin katta, konumlu 88 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan pazarlkli
olarak 15.750.000-TL fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konumu nedeniyle disik serefiyelidir.
(178.977 TL/m2 * 0,90 Pazarhk * 1,15 Serefiye= 185.241-TL/m2)

COLDWELL BANKER TEOK: 0 532 467 83 85

Emsal 13:

Allways Bornovada, zemin katta, konumlu 100 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan pazarlikli olarak
15.500.000-TL fiyat ile satiik oldugu bilgisi alinmistir. Konumu nedeniyle disiik serefiyelidir.
(155.000 TL/m2 * 0,95 Pazarhk * 1,15 Serefiye= 169.337-TL/m2)

Mia874 Gayrimenkul Yatirnm Danismanhk: 0 532 459 00 12

Emsal 14:

Bornova My Via Park 414, zemin katta, konumlu 137 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkan pazarlkl
olarak 15.900.000-TL fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Konumu nedeniyle disiik serefiyelidir.
(116.058 TL/m2 * 0,95 Pazarhk * 1,15 Serefiye= 126.794-TL/m?2)

ERA PLATINUM GAYRIMENKUL: 0 539 790 33 57

Emsal 15:

Business Forumda, zemin katta, konumlu 75 m2 alanh oldugu beyan edilen dikkan pazarlikli olarak
15.000.000-TL fiyat ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (200.000 TL/m2 * 0,90
Pazarhk = 180.000-TL/m2)

Mia874 Gayrimenkul Yatirnm Danismanhk: 0 532 459 00 12
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Emsal 16:

Business Forumda, zemin katta, konumlu 550 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan pazarlikli olarak
90.000.000-TL fiyat ile satiik oldugu bilgisi alinmistir. Alanin blyilk olmasi nedeniyle disik
serefiyelidir. (163.636 TL/m2 * 0,90 Pazarlik * 1,20 Serefiye = 176.727-TL/m?2)

Mia874 Gayrimenkul Yatirnm Danismanhk: 0 532 459 00 12

Emsal 17:

Tasinmaza yakin konumda, zemin katta, konumlu 275 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan
pazarlikh olarak 32.500.000-TL fiyat ile satiik oldugu bilgisi alinmistir. Konumu nedeniyle duisiik
serefiyelidir. (118.181 TL/m2 * 0,95 Pazarlk * 1,35 Serefiye = 151.568-TL/m?2)

The MARS: 0 507 827 51 24

KIRALIK KONUT EMSALLERI

Emsal 18:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 17. katta, konumlu 90 m2 alanh oldugu beyan edilen
ancak 70 m2 alanli oldugu distinilen meskenin pazarlikli olarak 30.000-TL fiyat ile kiralk oldugu
bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (428.57-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarlik = 385-TL/m2.Ay)

Siz GAYRIMENKUL: 0 530 138 50 32

Emsal 19:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada 24. katta, konumlu 233 m2 alanl oldugu beyan edilen
ancak 198 m2 alanh oldugu bilinen meskenin pazarlikli olarak 80.000-TL fiyat ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Benzer serefiyelidir. (404.04-TL/m2,Ay * 0,95 Pazarlik = 383.83-TL/m2.Ay)

Siz GAYRIMENKUL: 0 530 138 50 32

Emsal 20:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 14. katta, konumlu 138 m2 alanh oldugu beyan edilen
ancak 120 m2 alanh oldugu disiinilen meskenin pazarlikli olarak 52.000-TL fiyat ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (433.33-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarlik = 390-TL/m2.Ay)
PortINN Proje Gelistirme ve Gayrimenkul: 0 532 543 23 98

Emsal 21:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Ege Perlada 9. katta, konumlu 160 m2 alanli oldugu beyan edilen
ancak 120 m2 alanh oldugu disiinilen meskenin pazarlikl olarak 50.000-TL fiyat ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (416.66-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarlik = 375.00-TL/m?2.Ay)
BEHBOOD HOMES: 0 530 891 42 34

Emsal 22:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Folkart Towers 14. katta, konumlu 90 m2 alanh oldugu beyan
edilen ancak 80 m2 alanli oldugu distinilen meskenin pazarlikli olarak 37.500-TL fiyat ile kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (468.75-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarlik = 421.87-
TL/m2.Ay)

GULER GELIK GAYRIMENKUL: 0 532 667 91 00
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KIRALIK OFIS EMSALLERI

Emsal 23:

Degerleme konusu tasinmaza yakin IZKA LINE'da 11. katta, konumlu 78 m2 alanli oldugu beyan
edilen ofis pazarlikh olarak 40.000-TL fiyat ile kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir.
(576.92-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik = 482.95-TL/m?2.Ay)

ANKANOS YATIRIM DANISMANLIGI: 0 533 024 34 88

Emsal 24:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Folkart Towers'da 22. katta, konumlu 88 m2 alanh oldugu beyan
edilen ofis pazarlikh olarak 50.000-TL fiyat ile kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir.
(512.82-TL/m?2.Ay * 0,85 Pazarlik = 435.90-TL/m?2.Ay)

ANKANOS YATIRIM DANISMANLIGI: 0 533 024 34 88

Emsal 25:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Folkart Towers'da 24. katta, konumlu 180 m2 alanli oldugu
beyan edilen 150 m2 oldugu distindlen ofis pazarlikli olarak 75.000-TL fiyat ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Benzer serefiyelidir. (500.00-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik = 425.00-TL/m2.Ay)

FAST BUY GAYRIMENKUL: 0 554 929 35 46

Emsal 26:

Degerleme konusu tasinmaza yakin Bayrakh 1923'de 11. katta, konumlu 70 m2 alanh oldugu beyan
edilen ofis pazarlikh olarak 35.000-TL fiyat ile kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir.
(500.00-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik = 425.00-TL/m2.Ay)

FAST BUY GAYRIMENKUL: 0 554 929 35 46

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

Emsal 27:

IZKA LINE’nin bodrum ve zemin katinda konumlu, bodrum kati ~63 m2 alanli, zemin kati ~175 m2
alanli, oldugu beyan edilen diikkédnin 120.000-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
konumu bakimindan konu tasinmaza goére disik serefiyelidir. (Bodrum katin zemin kata
indirgenmesi = 63 m2 / 4 = 16 m2, 16 m2+175m2 = 191 m?2) (628,27-TL/m2.Ay * 0,90
Pazarlik * 1,10 Konum Serefiyesi = 621.99-TL/m2.Ay) FCTU: 0 535 730 05 99

Emsal 28:

IZKA LINE’nin bodrum ve zemin katinda konumlu, bodrum kati ~58 m2 alanli, zemin kati ~186 m2 +
150 m2 Teras alanli, oldugu beyan edilen diikkanin 150.000-TL bedel ile kirallk oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal konumu bakimindan konu tasinmaza gore disik serefiyelidir. (Bodrum katin
zemin kata indirgenmesi = 63 m2 / 4 = 16 m2, Teras alaninin indirgenmesi = 150 m2 /2
= 75 m2, 15 m2+75m2 + 186 m2 = 276 m?2) (543,47-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarhk * 1,20
Konum Serefiyesi = 586.44-TL/m2.Ay)

FCTU: 0 535 730 05 99

Emsal 29:

IZKA LINE’nin zemin katinda konumlu, ~75 m?2 alanl oldugu beyan edilen diikkanin 60.000-TL bedel
ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (800,00-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik = 680-
TL/m2.,Ay) FCTU: 0 535 730 05 99
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Emsal 30:

Biva Tower'in zemin katinda konumlu, ~108 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkanin 85.000-TL bedel
ile kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (787,03-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik =
668.97-TL/m2.Ay) Crea Gayrimenkul: 0 533 363 77 66

Emsal 31:

Biva Tower'in zemin katinda konumlu, ~211 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkanin 140.000-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi ainmistir. Benzer serefiyelidir. (663,50-TL/m2.Ay * 0,90 Pazarhk *
= 597.15-TL/mz2.Ay) Crea Gayrimenkul: 0 533 363 77 66

Emsal 32:

inci TowerIn zemin katinda konumlu, ~110 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkanin 90.000-TL bedel
ile kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Benzer serefiyelidir. (818,18-TL/m2.Ay * 0,85 Pazarlik * =
695.45-TL/m2.Ay) Crea Gayrimenkul: 0 533 363 77 66

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE ILGILI NOTLAR:

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda mesken ve ofis glincel m2 birim satis dederinin alan biyikleri ve manzara avantajlarina
gore 105.000 - 150.000-TL/m?2 aralijinda oldugu tespit edilmis olup ortalama mesken/ofis birim
degerleri 125.000-TL/m2 olarak dikkate alinmistir. Dilkkan giincel m2 birim satis degerinin 125.000 -
175.000-TL/m2 aralidinda oldugu tespit edilmis olup diikkanlarin ortalamam m2 birim degeri
150.000-TL/m2 olarak dikkate alinmistir. Ortalama birim dederler serefiyelendirme puanlan ile
carpilarak tasinmazlarin m2 birim degerleri belirlenmis ve tasinmazlara bu sekilde deder takdiri
yapillmistir. Tasinmazlarin konumlari, bulundugu kat, cephe yonleri, manzara durumlari ve alanlar
serefiye unsurlar olarak dikkate alinmistir. Mesken aylik kira birim degerlerinin 375-425-TL/m?2
araliginda oldugu tespit edilmis olup ortalama olarak 400-TL/m2 alinmistir. Ofis aylik kira birim
degerlerinin 425-475-TL/m2 araliginda oldugu tespit edilmis olup ortalama olarak 450-TL/m?2
alinmigtir. Dlikkan aylik kira birim degerlerinin 550-680-TL/m2 araliginda oldugu tespit edilmis olup
ortalama olarak 615-TL/m2 alinmistir. Bdlgede meskenler icin ortalama kira carpani 315 Ay, ofisler
icin ortalama kira carpani 280 Ay ve Diikkanlar icin ortalama kira carpani 240 Ay civaridir.

11.14.Deprem Risk Bolgesi

1.DERECE [X] 2. DERECE [_] 3.DERECE [_| 4.DERECE [_] 5.DERECE ||
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11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

KONUTLAR iGiN GELIR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)

. Briit | Birim Kira serefiye S?mﬁ_v ?II Aylik Kira Kira Gelir Yontemine

Bagimsiz . . Kira Birim .. . . . .

Kat B5liim No Alan Degeri Cephe |Manzara Kat Alan Degeri Degeri | Amortismani | Gore Satis Degeri

(m?) ((TL/m?.Ay) (TL/m?.Ay) (TL/AY) (Ay) (TL)

12 8 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 £16.540.000,00
13 14 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 $16.540.000,00
14 19 140 400 1 1 1 1 400 56000 315 $17.640.000,00
14 20 139 400 1,05 0,9 1 1 378 52500 315 £16.540.000,00
15 25 138 400 1 1 1 1 400 55000 315 $17.330.000,00
15 26 141 400 1,05 0,9 1 1 378 53500 315 £16.850.000,00
15 27 79 400 1,1 0,9 1 1,1 435,6 34500 315 $10.870.000,00
15 30 79 400 0,95 1 1 1,1 418 33000 315 £10.400.000,00
16 31 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 $18.270.000,00
17 37 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 £18.270.000,00
17 38 141 400 1,05 0,9 1,05 1 396,9 56000 315 $17.640.000,00
18 43 138 400 1 1 1,05 1 420 58000 315 £18.270.000,00
21 53 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 $23.470.000,00
23 61 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 $23.470.000,00
23 62 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00
23 64 165 400 1 1,15 1,05 0,95 458,85 75500 315 $23.780.000,00
24 66 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00
25 69 197 400 1 1 1,05 0,9 378 74500 315 $23.470.000,00
25 70 165 400 1,05 0,9 1,05 0,95 377,055 62000 315 £19.530.000,00
26 74 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
27 77 197 400 1 1 1,1 0,9 39 78000 315 £24.570.000,00
27 78 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
28 81 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00
28 82 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
29 85 197 400 1 1 1,1 0,9 39 78000 315 $24.570.000,00
29 86 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 £20.790.000,00
30 90 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
31 93 197 400 1 1 1,1 0,9 39 78000 315 £24.570.000,00
31 94 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
32 97 197 400 1 1 1,1 0,9 39 78000 315 £24.570.000,00
32 98 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00
33 101 197 400 1 1 1,1 0,9 396 78000 315 £24.570.000,00
33 102 167 400 1,05 0,9 1,1 0,95 395,01 66000 315 $20.790.000,00

GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER £661.680.000,00
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OFISLER iCiN GELIR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)
Bagimsiz| Briit | Birim Kira Serefiye SBierzen:Iz:'Iz: Aylhik Kira Kira Gelir Yontemine
Kat | Boliim | Alan | Degeri Cephe |Manzara| Kat - Degeri Degeri |Amortisman | Gore Satis Degeri
No (m?) [(TL/m2.Ay) (TL/m2.Ay) (TL/Ay) 1(Ay) (TL)

2 111 | 810 450 1,1 1,15 0,95 0,65 352 284500 280 £79.660.000
5 116 9% 450 0,9 1 0,95 1,1 423 40500 280 £11.340.000
5 117 124 450 0,95 1 0,95 1 406 50500 280 £14.140.000
5 118 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
5 121 124 450 1,05 1 0,95 1 449 55500 280 £15.540.000
6 122 124 450 0,95 1,15 0,95 1 467 58000 280 £16.240.000
6 124 | 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 £13.720.000
6 125 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
7 130 9% 450 0,9 1 0,95 1,1 423 40500 280 £11.340.000
7 131 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 £13.720.000
7 132 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
7 135 121 450 1,05 1 0,95 1 449 54500 280 £15.260.000
8 138 121 450 0,95 1 0,95 1 406 49000 280 £13.720.000
8 139 131 450 1,05 0,9 0,95 1 404 53000 280 £14.840.000
20 153 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 £21.840.000
21 157 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 £21.840.000
21 158 | 183 450 1,05 0,9 1,05 0,95 424 77500 280 £21.700.000
21 159 186 450 1,05 1 1,05 0,95 471 87500 280 £24.500.000
22 161 183 450 0,95 1 1,05 0,95 426 78000 280 £21.840.000
25 172 183 450 1,05 0,9 1,05 0,95 424 77500 280 £21.700.000
28 182 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
28 183 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
28 184 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
28 185 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
30 186 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
30 187 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
30 188 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
30 189 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
31 190 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
31 191 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
31 192 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
31 193 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
33 199 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
33 200 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
34 202 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
34 203 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
34 204 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
34 205 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
35 206 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
35 207 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
35 208 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
35 209 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
36 210 | 381 450 0,9 1 1,1 0,9 401 153000 280 £42.840.000
36 211 | 381 450 1,1 0,9 1,1 0,9 441 168000 280 £47.040.000
38 215 | 381 450 1,1 0,9 1,1 0,9 441 168000 280 £47.040.000
42 218 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
42 219 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
42 220 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
42 221 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000
44 226 | 186 450 0,95 1,15 1,1 0,95 514 95500 280 £26.740.000
44 227 183 450 0,95 1 1,1 0,95 447 82000 280 £22.960.000
44 228 | 183 450 1,05 0,9 1,1 0,95 444 81500 280 £22.820.000
44 229 186 450 1,05 1 1,1 0,95 494 92000 280 £25.760.000

GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER £1.268.120.000
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DUKKANLAR iCiN GELIR YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU (YASAL VE MEVCUT DURUM)
. . L Teras Kira Serefiye .. . |TerasKira . . — .
Bagimsiz| Briit | Birim Kira | Teras Birim Birim Kira Birim Aylik Kira Kira Gelir Yontemine
Kat [ Bolum | Alan Degeri Alani Deger |Cephe| Kat | Alan Degeri Deger Degeri [Amortismani (Gore Satig Degeri

No (m?) [ (TL/m2.Ay) | (m?) (TL/m2.Ay) (TL/m?.Ay) (TL/m?.Ay) (TL/AY) (Ay) (TL)
z 234 85 615 30 205 0,9 1 1,15 | 636,525 212,175 60500 240 £14.520.000
z 235 99 615 41 205 0,9 1 1,15 | 636,525 212,175 71500 240 +£17.160.000
z 236 100 615 41 205 0,9 1 1,1 608,85 202,95 69000 240 £16.560.000
z 237 101 615 80 205 1 1 1,1 676,5 225,5 86500 240 £20.760.000
z 238 38 615 35 205 1,2 1 1,25 922,5 307,5 46000 240 £11.040.000
z 239 69 615 0 205 1,1 1 1,2 811,8 270,6 56000 240 £13.440.000
z 240 73 615 21 205 1,1 1 1,15 | 777,975 259,325 62000 240 £14.880.000
z 241 22 615 0 205 1,1 1 1,25 | 845,625 281,875 18500 240 £4.440.000
z 242 273 615 50 205 0,9 1 0,9 498,15 166,05 144500 240 £34.680.000
z 243 40 615 0 205 1,1 1 1,25 | 845,625 281,875 34000 240 £8.160.000
z 246 214 615 70 205 1,15 1 0,95 | 671,8875 | 223,9625 159500 240 £38.280.000
z 248 221 615 61 205 0,85 1 0,95 | 496,6125 | 165,5375 120000 240 £28.800.000
1 260 56 615 0 205 1,1 0,8 1,2 649,44 216,48 36500 240 £8.760.000
1 261 84 615 0 205 1,1 0,8 1,15 622,38 207,46 52500 240 £12.600.000
1 262 105 615 0 205 1,1 0,8 1,1 595,32 198,44 62500 240 £15.000.000
1 263 68 615 0 205 1,1 0,8 1,2 649,44 216,48 44000 240 £10.560.000

1-2 264 1600 615 0 205 1,1 0,7 0,6 284,13 94,71 454500 240 £109.080.000
z 266 157 615 50 205 0,9 1 1 553,5 184,5 96000 240 £23.040.000
z 267 325 615 55 205 0,9 1 0,9 498,15 166,05 171000 240 £41.040.000
z 268 476 615 0 205 1,1 1 0,85 | 575,025 191,675 273500 240 £65.640.000
z 269 63 615 0 205 1,1 1 1,2 811,8 270,6 51000 240 £12.240.000
z 270 169 615 118 205 1,2 1 1 738 246 154000 240 £36.960.000
z 271 247 615 70 205 1,1 1 0,95 | 642,675 214,225 173500 240 £41.640.000
z 272 63 615 0 205 0,8 1 1,2 590,4 196,8 37000 240 £8.880.000
z 273 890 615 350 205 0,85 1 0,75 | 392,0625 | 130,6875 394500 240 £94.680.000
GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER £702.840.000

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

11.17.En Yiiksek Ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir. Taginmazlarin mevcut kullanim
sekilleri en etkin ve verimli kullanim sekli oldugu kanaati ile degerleme yapilmistir.
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11.18.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi:

Degderleme konusu tasinmazda miisterek ve bolinmiis kismi bulunmamaktadir.

12.  ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

12.1.Farkh Degerleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtirimasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi “Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Nakit/Gelir Akimlar
Analizi” kullanilarak yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlara emsal nitelikte ofis, konut ve
dikkan olarak kullanilan ve yakin gevresinde konumlu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlari
ve bdlgede yiz yize ve telefon ile yapilan goériismeler ve internet (zerinden yapilan arastirmalar
analiz edilerek tasinmazin deger tespiti yapiimaya caligiimistir. “Emsal Karsilagtirma Analizi” ile
“Nakit/Gelir Akimlari Analizi” uyumlu oldugundan nihai deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi”
kullaniimistir.

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

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goris:

Parsel Uzerindeki yapi ve ekspertize konu 33 adet konutun, 53 adet ofisin ve 25 adet dikkanin
ruhsath ve iskanli olup tiim izin belgelerinin tam oldugu tespit edilmistir.

12.4.Degerlemesi Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatinnm ortakliklari portféyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi gorilmustar.
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13.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu tasinmazlarin deder tespiti calismasinda yukarida saydigimiz tim olumlu ve olumsuz
faktorler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatlar gibi tim faktorler dikkate
alinmis ve tasinmazin buglinkii mevcut halleriyle degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlanin talep géren boélgede konumlu olmalari, nitelikli yapida konumlu olmalari ve merkezi
konumlari dikkate alindidinda satis kabiliyetlerinin Satilabilir olabilecedi diistinilmektedir.

13.2. Tasinmaz 2023 Yil icin Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlarin pazar dederi, emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimlarina gore
bulunmustur. Parsel izerindeki yapinin inga ve mimari ézellikleri, yipranma durumlari, ulagsim ve gevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmistir. Bulundugu
bolgeye gore alici bulup bulamayacadi gibi tiim faktorler gbz oniinde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul gérmis olan “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagim” bir arada
analiz edilerek yapilmistir. lgili gelir yaklagimlarina gére tasinmazlarin degerleri oldukca yakin
dederlerde olmasi dikkate alinarak emsal karsilastirma yonteminde cikan sonuglar nihai deder olarak
dikkate alinmistir.

Tasinmazlar icin deder takdirinde ofis nitelikli yapilarin teras alanlarinin tiim kulede ofis hacimlerine
dahil edilmis olmasi ve bu sekilde yapi kullanma izin belgesi alinmasi nedeniyle yasal durum degerine
de etki edecegi dislintlmis olup teras alanlar yasal durumda degerlendirilmistir. Dikkan nitelikli
yapllarin teras alanlan brit alana dahil edilmemis olup serefiye olarak yasal ve mevcut durum
degerinde dikkate alinmistir.

Emsal karsilastirma yontemi sonucu belirlenen ortalama birim degerler serefiyelendirme puanlar ile
carpilarak tasinmazlarin m2 birim dederleri belirlenmis ve tasinmazlara bu sekilde deger takdiri
yapilmistir. Tasinmazlarin konumlari, bulundugu kat, cephe yonleri, manzara durumlari ve alanlar
serefiye unsurlar olarak dikkate alinmistir. Olusturulan tablolar raporda verilmis olup ekspertize konu
33 adet konut, 53 adet ofis ve 25 adet diikkanin toplam degerleri asagida verilen tabloda belirtilmistir.

Nitelik Deger (TL) KDVDahil | eruspy | “PVO3NI | bser (euR) | KOV Dahil
Deger (TL) Deger (USD) Deger (EUR)
33Adet Konut | £656.510.000 | £768.456.000 | $22.227.828 | $26.018.046 | €20.088.123 | €23.513.486
53Adet Ofis | £1.257.200.000 | £1.508.640.000 | $42.565.726 | $51.078.871 | €38.468.247 | €46.161.89
25 Adet Diikkan | £702.600.000 | £843.120.000 | $23.788.323 | $28.545.987 | €21.498.401 | €25.798.081
Toplam Deger | £2.616.310.000 | £3.120.216.000| $88.581.876 | $105.642.904 | €80.054.771 | €95.473.464
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KONUT DEGER TABLOSU
- B.B. | Alan Yasal ve Mevcut Durum Degeri KDV Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri LCLLLT MDe:;::i Lk Yasal ve Mevcut Sigorta Degeri
No [ (m?)
TL $ € KDV TL $ € L $ € TL $ €
12 8 139 | $16.420.000 | $ 555.941| € 502425 | 10% | $18.062.000 | $ 611.535| €552.667 £52.500 | $ 1.778 | €1.606 | £1.918.200 | § 64.946 | €58.694
13| 14 | 139 | $16.420.000 | $ 555.941| € 502425 | 10% | $18.062.000 | $ 611.535| €552.667 £52.500 | $ 1.778 | €1.606 | £1.918.200 | § 64.946 | €58.694
14 | 19 | 140 | #17.500.000 | $ 592507 | € 535471 | 10% | $19.250.000 | $ 651.758 | €589.018 $56.000 | $ 1.896 | €1.714 | $1.932.000 | § 65413 | €59.116
141 20 | 139 | $16.420.000 | $ 555.941| € 502425 | 10% | $18.062.000 | $ 611.535| €552.667 £52.500 | $ 1.778 | €1.606 | £1.918.200 | § 64.946 | €58.694
15| 25 | 138 | #17.250.000 | $ 584.043 | € 527.822 | 10% | $18.975.000 | $ 642.447 | €580.604 £55.000 | $ 1.862 | €1.683 | £1.904.400 | $§ 64.478| €58.271
15 26 | 141 | $16.660.000 | $ 564.067 | € 509.769 | 10% | $18.326.000 | $ 620.474 | €560.745 $53.500 | $ 1.811| €1.637 | £1.945800 | $§ 65880 | €59.538
15 | 27 79 $10.750.000 | $ 363.969 | € 328.932 | 10% | $11.825.000 | $ 400.366 | €361.825 $34.500 | $ 1.168 | €1.056 | $1.090.200 | § 36.912| €33.358
151 30 79 $10.320.000 | $ 349410 | € 315775 | 10% | $11.352.000 | $ 384.351 | €347.352 $33.000 |$ 1.117| €1.010 | $1.090.200 | § 36.912| €33.358
16 | 31 | 138 | $18.110.000 | $ 613.160 | €  554.136 | 10% | £19.921.000 | § 674.476 | €609.550 £58.000 | $ 1.964 | €1.775 | $1.904.400 | § 64.478| €58.271
17 | 37 | 138 | 18.110.000 | $ 613.160 | €  554.136 | 10% | £19.921.000 | § 674.476 | €609.550 £58.000 | $ 1.964 | €1.775 | $1.904.400 | § 64.478| €58.271
17 | 38 | 141 | #17.490.000 | $ 592169 | € 535165 | 10% | $19.239.000 | $ 651.386 | €588.682 $56.000 | $ 1.896 | €1.714 | $1.945800 | $§ 65880 | €59.538
18 | 43 | 138 | $18.110.000 | $ 613.160 | €  554.136 | 10% | £19.921.000 | § 674.476 | €609.550 £58.000 | $ 1.964 | €1.775 | $1.904.400 | § 64.478| €58.271
21 | 53 | 197 | $23.270.000 | $ 787865 | €  712.024 | 20% | $27.924.000 | $ 945439 | €854.428 $74500 | $ 2522 | €2.280 | £2.718.600 | $§ 92.045| €83.185
23 | 61 | 197 | $23.270.000 | $ 787865 | €  712.024 | 20% | $27.924.000 | $ 945439 | €854.428 $74500 | $ 2522 | €2.280 | £2.718.600 | $§ 92.045| €83.185
23 | 62 | 165 | $19.440.000 | $ 658.191 | €  594.832 | 20% | £23.328.000 | § 789.829 | €713.798 $62.000 | $ 2.009 | €1.897 | $2.277.000 | § 77.094 | €69.672
23 | 64 | 165 | $23.660.000 | $ 801.070 [ €  723.957 | 20% | £28.392.000 | § 961.284 | €868.748 $75.500 | $ 2.556 | €2.310 | $2.277.000 | § 77.094 | €69.672
24 | 66 | 165 | $19.440.000 | $ 658.191 | €  594.832 | 20% | £23.328.000 | § 789.829 | €713.798 $62.000 | $ 2.009 | €1.897 | $2.277.000 | § 77.094 | €69.672
25 | 69 | 197 | $23.270.000 | $ 787865 | €  712.024 | 20% | $27.924.000 | $ 945439 | €854.428 $74500 | $ 2522 | €2.280 | £2.718.600 | § 92.045| €83.185
25 | 70 | 165 | $19.440.000 | $ 658.191 | €  594.832 | 20% | £23.328.000 | § 789.829 | €713.798 $62.000 | $ 2.009 | €1.897 | $2.277.000 | § 77.094 | €69.672
26 | 74 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 | € 630.632 | 20% | £24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
27 | 77 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | £29.256.000 | $§ 990.537 | €895.185 $78.000 | $ 2.641| €2.387 | £2.718.600 | § 92.045| €83.185
27 | 78 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 | € 630.632 | 20% | £24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
28 | 81 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | £29.256.000 | $§ 990.537 | €895.185 £78.000 | $ 2.641| €2.387 | £2.718.600 | $§ 92.045| €83.185
28 | 82 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 | € 630.632 | 20% | £24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
29 | 85 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | £29.256.000 | $§ 990.537 | €895.185 £78.000 | $ 2.641| €2.387 | £2.718600 | $§ 92.045| €83.185
29 | 86 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 | € 630.632 | 20% | £24.732.000 | $§ 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
30 | 90 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 | € 630.632 | 20% | #24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
31| 93 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | $29.256.000 | § 990.537 | €895.185 $78.000 | $ 2.641| €2387 | $2.718600 | $§ 92.045| €83.185
31| 94 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 [ €  630.632 | 20% | #24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
32| 97 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | #29.256.000 | § 990.537 | €895.185 $78.000 | $ 2.641| €2.387 | $2.718600 | $§ 92.045| €83.185
32| 98 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 [ € 630.632 | 20% | #24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
33 | 101 | 197 | $24.380.000 | $ 825447 | €  745.988 | 20% | #29.256.000 | § 990.537 | €895.185 $78.000 | $ 2.641| €2.387 | $2.718600 | $§ 92.045| €83.185
33 | 102 | 167 | $20.610.000 | $ 697.804 [ €  630.632 | 20% | #24.732.000 | § 837.365| €756.758 $66.000 | $ 2.235( €2.019 | $2.304.600 | $§ 78.028 | €70.517
TOPLAM $656.510.000 | $ 22.227.828 | € 20.088.123 - $768.456.000 | $26.018.046 | € 23.513.486 | £2.100.500 | $71.118 | € 64.272 | £73.388.400 | $ 2.484.752 | € 2.245.564
Not: 7346 Sayil Cumhurbagkani Karari ile, arsa ve arazi teslimleri, 150 m2 konut tesliminde
uygulanan %8 KDV oraninin %10'a, isyeri, 150 m2 (zeri konut teslimlerinde uygulanan KDV orani ise
%?20ye cikarilmasi 6ngdrilmustiir. Bu durum dikkate alinarak KDV oranlari belirlenmistir.
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OFiS DEGER TABLOSU
v B.B. Yasal ve Mevcut Durum Degeri %20 KDV Dahil Y;:;L:ie Meveut Durum Yasal ve M;:;::i Aytk Kira Yasal ve Mevcut Sigorta Degeri
No i s € L s € T s € TL s €
2 | 111| $79.100.000 | $2.678.133 | €2.420.330 | ©94.920.000 | £3.213.760 | €2.904.395 | $284.500 | ©9.632 | €8.705 | 11.178.000 | £378.460 | € 342.028
5 | 116| $11.300.000 | ©382.590 | €345.761 $13.560.000 | $459.109 | €414.914 | B40.500 | $1.371 | €1.239 | $1.324.800 | ©44.854 | €40.537
5 | 117| $14.000.000 | ©474.006 | €428.377 | ©16.800.000 | ©568.807 | €514.052 | ©50.500 | $1.710 | €1.545 | £1.711.200 | $57.937 | €52.360
5 118 ©14.700.000 | ©497.706 | €449.796 | $17.640.000 | ©597.247 | €539.755 | 53.000 | 1.794 | €1.622 | £1.807.800 | ©61.208 | €55.316
5 | 121| $15.500.000 | ©524.792 | €474.274 | ©18.600.000 | 1629.751 €569.129 | 55500 | B1.879 | €1.698 | £1.711.200 | ©57.937 | €52.360
6 |122| 16.100.000 | ©545.107 | €492.633 | ©19.320.000 | 1654.128 | €591.160 | 158.000 | £1.964 | €1.775 | $1.711.200 | ¥57.937 | €52.360
6 |124| 13.700.000 | ©463.849 | €419.197 | $16.440.000 | ©556.618 | €503.037 | ©49.000 | $1.659 | €1.499 | £1.669.800 | $56.535 | €51.093
6 |125| $14.700.000 | ©497.706 | €449.796 | ©17.640.000 | 1597.247 | €539.755 | 153.000 | $1.794 | €1.622 | £1.807.800 | ©61.208 | €55.316
7 |130| 11.300.000 | ©382.590 | €345.761 $13.560.000 | $459.109 | €414.914 | B40.500 | $1.371 | €1.239 | $1.324.800 | ©44.854 | €40.537
7 |131| $13.700.000 | ©463.849 | €419.197 | $16.440.000 | ©556.618 | €503.037 | ©49.000 | $1.659 | €1.499 | £1.669.800 | $56.535 | €51.093
7 |132| $14.700.000 | ©497.706 | €449.796 | ©17.640.000 | 1597.247 | €539.755 | 153.000 | £1.794 | €1.622 | £1.807.800 | ©61.208 | €55.316
7 |135| $15.100.000 | ©511.249 | €462.035 | ©18.120.000 | 1613.499 | €554.442 | 154.500 | £1.845 | €1.668 | £1.669.800 | £56.535 | €51.093
8 |138| ©13.700.000 | ©463.849 | €419.197 | $16.440.000 | ©556.618 | €503.037 | ©49.000 | $1.659 | €1.499 | £1.669.800 | $56.535 | €51.093
8 |139| 14.700.000 | ©497.706 | €449.796 | ©17.640.000 | 1597.247 | €539.755 | 153.000 | £1.794 | €1.622 | £1.807.800 | ©61.208 | €55.316
20 | 153| $21.700.000 | ©734.709 | €663.984 | ©26.040.000 | 1881.651 €796.781 $78.000 | t2.641 | €2.387 | £2.525.400 | 85.504 | €77.273
21 |167| $21.700.000 | ©734.709 | €663.984 | ©26.040.000 | ©881.651 | €796.781 | $78.000 | 2641 | €2.387 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
21 1158| $21.600.000 | ©731.323 | €660.924 | $25.920.000 | ©877.588 | €793.109 | B77.500 | 2624 | €2.371 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
21 | 159| 124.400.000 | ©826.124 | €746.600 | ©29.280.000 | 1991.349 | €895.920 | 187.500 | 2963 | €2.677 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
22 |161| $21.700.000 | ©734.709 | €663.984 | ©26.040.000 | ©881.651 | €796.781 | $78.000 | 2641 | €2.387 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
25 | 172| %21.600.000 | ©731.323 | €660.924 | $25.920.000 | ©877.588 | €793.109 | $77.500 | %2624 | €2.371 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
28 | 182| 126.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 195.500 | $3.233 | €2.922 | ©2.566.800 | £86.906 | €78.540
28 | 183| $22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | ©27.240.000 | ©922.280 | €833499 | ©82.000 | 2776 | €2509 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
28 | 184| $22.600.000 | ©765.181 | €691.523 | $27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | 81.500 | 2759 | €2494 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
28 | 185| %25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 192.000 | $3.115 [ €2.815 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
30 | 186| 126.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 195.500 | $3.233 | €2.922 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
30 [187| ©22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | $27.240.000 | ©922.280 | €833.499 | ©82.000 | 2776 | €2509 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
30 | 188| %22.600.000 | ©765.181 €691.523 | 27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | ©81.500 | ©2.759 | €2494 | $2.525400 | 185.504 | €77.273
30 | 189| %25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | $92.000 | $3.115 [ €2.815 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
31 [190| ©26.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 95500 | $3.233 | €2922 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
31 | 191| 22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | ©27.240.000 | 1922.280 | €833.499 | 182.000 | t2.776 | €2.509 | ©2.525.400 | 85.504 | €77.273
31 [ 192| %22.600.000 | ©765.181 €691.523 | 27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | ©81.500 | ©2.759 | €2494 | $2.525400 | 185.504 | €77.273
31 (193 | ©25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 92.000 | $3.115 | €2.815 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
33 [199| $22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | $27.240.000 | ©922.280 | €833.499 | ©82.000 | 2776 | €2509 | $2.525400 | ©85.504 | €77.273
33 |200| %22.600.000 | ©765.181 €691.523 | 27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | ©81.500 | ©2.759 | €2494 | $2.525.400 | 185.504 | €77.273
34 [202| ©26.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 95500 | $3.233 | €2922 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
34 [203| ©22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | $27.240.000 | ©922.280 | €833.499 | ©82.000 | 2776 | €2509 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
34 | 204| %22.600.000 | ©765.181 €691.523 | 27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | ©81.500 | ©2.759 | €2494 | $2.525.400 | 185.504 | €77.273
34 [205| ©25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 92.000 | $3.115 | €2.815 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
35 [206| ©26.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 95500 | $3.233 | €2922 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
35 | 207 | %22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | ©27.240.000 | 1922.280 | €833.499 | 182.000 | t2.776 | €2.509 | ©2.525.400 | 85.504 | €77.273
35 (208 ©22.600.000 | ©765.181 | €691.523 | $27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | ©81.500 | $2.759 | €2494 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
35 (209 ©25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 92.000 | $3.115 | €2.815 | $2.566.800 | ©86.906 | €78.540
36 | 210| 42.400.000 | £1.435.561 | €1.297.370 | £50.880.000 | $1.722.673 | €1.556.844 | £153.000 | £5.180 | €4.682 | £5.257.800 | $178.016 | € 160.880
36 | 211| 46.700.000 | £1.581.148 | €1.428.943 | $56.040.000 | $1.897.378 | €1.714.732 | £168.000 | £5.688 | €5.141 | £5.257.800 | $178.016 | € 160.880
38 [215| ©46.700.000 | ©1.581.148 | €1.428.943 | ©56.040.000 | £1.897.378 | €1.714.732 | £168.000 | ©5.688 | €5.141 | $5.257.800 | £178.016 | € 160.880
42 | 218| %26.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 195.500 | $3.233 | €2.922 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
42 | 219| %22.700.000 | ©768.567 | €694.583 | ©27.240.000 | 1922.280 | €833.499 | 182.000 | t2.776 | €2.509 | ©2.525.400 | 85.504 | €77.273
42 1220| %22.600.000 | ©765.181 | €691.523 | $27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | 81.500 | 2759 | €2494 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
42 | 221| %25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 192.000 | $3.115 [ €2.815 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
44 | 226| 126.500.000 | ©897.225 | €810.856 | ©31.800.000 | $1.076.670 | €973.028 | 195.500 | $3.233 | €2.922 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
44 1227| $22.700.000 | ©768567 | €694.583 | 27.240.000 | ©922.280 | €833499 | ©82.000 | 2776 | €2509 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
44 1228| %22.600.000 | ©765.181 | €691.523 | $27.120.000 | ©918.217 | €829.827 | 81.500 | 2759 | €2494 | £2.525400 | ©85.504 | €77.273
44 | 229| %25.500.000 | ©863.368 | €780.258 | ©30.600.000 | $1.036.041 | €936.310 | 192.000 | $3.115 [ €2.815 | £2.566.800 | £86.906 | €78.540
TOPLAM | $1.257.200.000) $42.565.726| € 38.468.247| £1.508.640.000| £51.078.871| € 46.161.896| $4.529.000| $153.341| € 138.580| $140.180.400| £4.746.166| € 4.289.289
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DUKKAN DEGER TABLOSU
ot B.B. Yasal ve Mevcut Durum Degeri %20 KDV Dahil Y;:SL\rlie Meveut Durum | - Yasal ve M[::g:rti Ayl Kira Yasal ve Mevcut Sigorta Degeri
No 1 s € i 5 € n 5 € L 5 €
Z | 234 [ $14.400.000 | ©487.549 | €440.616 | $17.280.000 | $585.059 | €528.740 | $60.500 | +2.048 | €1.851 | $1.173.000 [ $39.715 | €35.892
Z | 235 | $17.000.000 | $575.579 | €520.172 | $20.400.000 | £690.694 | €624.206 | $71.500 | $2.421 | €2.188 | $1.366.200 | $46.256 | €41.803
Z | 236 | £16.400.000 | $555.264 | €501.813 [ $19.680.000 | £666.317 | €602.176 | $69.000 | $2.336 | €2.111 [ $1.380.000 | $46.723 | €42.226
Z | 237 | $20.000.000 | $677.151 | €611.967 | $24.000.000 | $812.581 | €734.360 | $86.500 | $2.929 | €2.647 | $1.393.800 | H47.191 | €42.648
Z | 238 | £10.500.000 | $355.504 | €321.283 | $12.600.000 | £426.605 | €385.539 | $46.000 | $1.557 | €1.408 | $524.400 | $17.755 | € 16.046
Z | 239 | $13.700.000 | 463.849 | €419.197 | $16.440.000 | $556.618 | €503.037 | 56.000 | $1.896 | €1.714 | $952.200 | $32.239 | €29.136
Z | 240 | £14.800.000 | $501.092 | €452.856 | $17.760.000 | £601.310 | €543.427 | $62.000 | $2.099 | €1.897 [ $1.007.400 [ £34.108 | €30.825
Z | 241 | $4.500.000 | $152.359 | €137.693 | $5.400.000 | ©182.831 | €165.231 | $18.500 | 626 €566 | $303.600 | $10.279 | €9.290
Z | 242 | $34.700.000 | $1.174.857 | €1.061.763 | $41.640.000 | $1.409.829 | €1.274.115 | £144.500 | ©4.892 | €4.421 | $3.767.400 | $127.555 | € 115.276
Z | 243 | $8.300.000 | $281.018 | €253.966 | £9.960.000 | £337.221 | €304.760 | $34.000 | $1.151 | €1.040 | £552.000 | ©18.689 | € 16.890
Z | 246 | $37.900.000 | $1.283.202 | € 1.159.677 | $45.480.000 | $1.539.842 | € 1.391.613 | $159.500 | $5.400 | €4.880 | $2.953.200 [ $99.988 | €90.363
Z | 248 | £28.600.000 | $968.326 | €875.113 | $34.320.000 | £1.161.992 | € 1.050.135 | $36.500 | $1.236 | €1.117 [ $3.049.800 | £103.259 | €93.319
1 1260 | $8.900.000 | $301.332 | €272.325 | $10.680.000 | $361.599 | €326.790 | $52.500 | ©1.778 | €1.606 | H772.800 | $26.165 | €23.646
1 | 261 | $12.800.000 | $433.377 | €391.659 | $15.360.000 | $520.052 | €469.991 | $62.500 | $2.116 | €1.912 | $1.159.200 | $39.248 | €35.470
1 | 262 | $15.200.000 | £514.635 | €465.095 | $£18.240.000 | $617.562 | €558.114 | $44.000 | £1.490 | €1.346 | £1.449.000 | $49.060 | €44.337
1 | 263 | $10.800.000 | $365.662 | €330.462 | $12.960.000 | $438.794 | €396.555 | $454.500 | $15.388 | €13.907 | $938.400 | $31.772 | €28.713
1-2 | 264 [$110.900.000 | £3.754.804 | € 3.393.357 |£133.080.000 | $4.505.764 | € 4.072.029 | $96.000 | ©3.250 | €2.937 |$22.080.000| $747.575 | €675.612
Z | 266 | $22.900.000 | $775.338 | €700.702 | $27.480.000 | $930.406 | €840.843 | $171.000 | $5.790 | €5.232 | $2.166.600 | $73.356 | €66.294
Z | 267 | $41.200.000 | $1.394.932 | €1.260.652 | $49.440.000 | $1.673.918 | €1.512.782 | $273.500 | £9.260 | €8.369 | $4.485.000 | £151.851 | € 137.234
Z | 268 | £66.800.000 | £2.261.685 | € 2.043.970 | $80.160.000 | £2.714.022 | € 2.452.764 | $51.000 | $1.727 | €1.561 | $6.568.800 | £222.404 | € 200.994
Z | 269 | $12.500.000 | $423.220 | €382.479 | $15.000.000 | $507.863 | €458.975 | $154.000 | $5.214 | €4.712 | $869.400 | $29.436 | €26.602
Z | 270 | $£35.700.000 | £1.208.715 | € 1.092.361 | $42.840.000 | £1.450.458 | € 1.310.833 | $173.500 | $5.874 | €5.309 | $2.332.200 [ £78.963 | €71.361
Z | 271 | $41.500.000 | $1.405.089 | € 1.269.832 | $49.800.000 | $1.686.107 | €1.523.798 | $37.000 | ©1.253 | €1.132 | $3.408.600 | £115.407 | € 104.298
Z | 272 | $9.100.000 | $308.104 | €278.445 |$10.920.000 | $369.725 | €334.134 | $394.500 | $13.357 | €12.071 | $869.400 | $29.436 | €26.602
Z | 273 | £93.500.000 | £3.165.682 | € 2.860.946 [$112.200.000| £3.798.818 | € 3.433.135 | $413.000 | $13.983 | € 12.637 ($12.282.000| £415.839 | € 375.809
TOPLAM |$702.600.000( $23.788.323| € 21.498.401| £843.120.000| $28.545.987 | € 25.798.081( £3.221.500| £109.072| € 98.573|+77.804.400($2.634.267 € 2.380.686
- . KDV Dahil . KDV Dahil . KDV Dahil
Nitelik Deger (TL) . Deger (USD) . Deger (EUR) .
Deger (TL) Deger (USD) Deger (EUR)
33 Adet Konut £656.510.000 | £768.456.000 $22.227.828 $26.018.046 €20.088.123 €23.513.486
53 Adet Ofis £1.257.200.000 | £1.508.640.000 [ $42.565.726 $51.078.871 € 38.468.247 €46.161.896
25 Adet Diikkan £702.600.000 | £843.120.000 $23.788.323 $28.545.987 €21.498.401 €25.798.081
Toplam Deger $2.616.310.000 | £3.120.216.000 | $88.581.876 $105.642.904 €80.054.771 €95.473.464
«Bu rapor inceleme yapildig1 tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.
«Degerlemede + % 15 yanilma payr mevcuttur.
+29.12.2023 tarihi itibari ile 1 USD= 29.5355-TL, 1 Euro = 32.6815-TL
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Yontemi
Nihai Deger Tablosu
Nitelik Emsal Yontemine Gelir Yontemine Secilen Degerleme | Secilen Degerleme Yéntemine
Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Yontemi Gore Olusan Nihai Deger (TL)
33 Adet Konut £656.510.000 £661.680.000 Emsal Yontemi £656.510.000
53 Adet Ofis $1.257.200.000 £1.268.120.000 Emsal Yontemi £1.257.200.000
25 Adet Diikkan £702.600.000 £702.840.000 Emsal Yontemi £702.600.000
Toplam Deger (TL) $£2.616.310.000 £2.632.640.000 Toplam Deger (TL) £2.616.310.000
13.4.Raporu Hazirlayanlar
Nuri Onur GUVEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409912

Volkan KUTUK Murat BARISCAN
Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403907 SPK Lisans No: 401386
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