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YONETICI GzETI:
Degerieme Calismasmin Konusu:
Dederleme konusu gayrimenkul, tzmir TN, Konak ficesi, tapu sicilinde Mecidiye Mahallesi, 140,00 m? arsa

alanli, BIR. EV vasifl 536 ada 14 parseldir,
Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor icerifinde detaylandinldidi (zere, tasinmazin Tapu ve Kadastro Genel Midird(gl (TKGM) Portal
Hizmetler'nden alnan gincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satil engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadi) gbriiimiigtiir, Taginmaz zerinde bulunan takyidat kaytian 3.2.2. nolu baghkta verlimistir.
Degerleme Galismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri;

Konak Belediyesi Imar MOdiriigi'nden defjerleme konusu taginmazin yer aididi parselin 1/1000 digekli
Uygulama Imar Planinda; (K2), TAKS:0,50, konut 2 kat yapilasma kosullan ile kemeralt sit alan ve 3, derece
arkeolgjik sit alani igerisinde kalmakta alup her tiirii islem Icin kuruldan iin alinmas: gerektigi sifahi bilglsi
alnmigtir, Tagmmazn bulundudiu parsel belediye sinidan icerisinde ver almaktadir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:

Parse| (zerinde ydma tarza eski vap mevcuttur, Yapinin ici goriilememis olup yapi dederlemede dikkate
alinmamistir, Taginmaza defer olarak arsa detjeri takdir edilmistir,

Dederleme Caligmasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Degerieme konusu 536 ada 14 parsel zerindeki vapl deferlemede dikkate alinmamis olup tasinmaza arsa
degeri takdir edilmistir, Taginmazin arsa alani yasal ve meveut durumda toplam brit 140 m32'dir.
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Degerieme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Dejerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Taginmazin konumiu oldudu bélgede yapdan saha arastrmasi, resmi kurumilarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemade kullanilan “Proje Gelistirme” ve “Emsal Karsilastirma® yontemieri

kullaniarak yapilan hesaplamada; tasinmazin KDV Haric glincel pivasa dederinin 340.000-TL
Ucylzki TURKLIRAST) olacai tahmin ve takdir edilmisir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu taginmaz kismen az talep géiren ve adanin ortasinda konumiu olan bir parsel olup satig
kabiliyetlerinin Alicisi Az olabllecedi disiindimektedir.
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1. RAPOR BiLGILERI

' TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERI | TALEP TARIHI 14.04.2001
. TICARET Amnmér:{? SIRKETI - 5
MALIK ADI NASMED OZEL LIK HIZMETLER] | DEGERLEME
TICARET ANONIM SIRKET] TARIHI S onmad
RAPOR NO 20210ZEL-00095 RAPOR TARIHI | 08.06.2021
RAPORUN 1 ADET ARSANIN DEGER TESPIT RAPORU FIRAT OVACIK
TURD RAPORL HAZIRLAYAN
KONTROL EDEN | MURAT BARISCAN SORUMLU DEG. | ERGUN DINCER
UZMANI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 16.02.2021
Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME dedierleme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA TLESKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
haziflanrmighir,

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
si N ADRESI

MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Atagehir Mah., 8001/3 Sokak, No: 51, K:2, D:9 :;ralr@ln
NASMED DIEL SAGLIK HIZMETLER] ‘I'IEARET ANONIM SIR

MU UNVANI
_ H@ ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

 Gunesh Mah. 529 Sok. No:2/A Konak/IZMIR
1 adet arsanin pazar dederinin Tirk Liras: cinsinden belirlenmesi
amaciyla haarlanan dederleme raporu olup defierleme calismas
sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir kisitiama getiriimemistir.

2.1.Degerleme Konusu Tasinmazlar icin daha 6nce hazirlanmmg raporiar

(%ﬂiﬁrmﬁﬁrﬂm ekspertize konu tasimmaz fgn herfiangl bir rapor diizerenmenistin,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
3.1.Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Cahabey Mahallesi 388 Sokak No:10/1 D:1 (UAVT: 1583545411) KONAK/IZMIR

&
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3.2.Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd:

ILE-TCEST  [[ZMIR - KONAK | YOZOLCUMU 140,00 m?
| TASINMAZ ID 18207464 | HISSE ORANI 11
MAHALLEST MECIDIYE BLOK / KAT NO -
YU : BAGIMSIZ BOLUM NO -
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM CINsi -
MEVIKII - ARSA PAYI 11
PAFTA NO 9] YEVMIYE 9105 —
ADA NO 536 CILT NO 1
PARSEL NO 14 SAHIFE NO 148
ﬂ;ln! II NMAZ |50 o TAPU TARIHI 18/03/2021
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HiZMETLERT TICARET ANONIM
SIRKET]
3.2,2.Tapu Takyidat:

Tapu Kadastro Genel Midirlidi, Takbis Portall (zerinden 08.06.2021 tarhinde sast; 10:03 tibariyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gdre defierleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitiannda asadida
belirtilen takyidatiar mevoutiur.

Her iki taginmaz {zerinde misterek olarak;

- Dider (Konusu: Malik Unvani NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET LIMITED SIRKETT tKEN
Urvan Degisikdigi sebeiyle NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET ANONIM 5'{R|<Er$f OLMUSTUR.
(Tur Dedigikiigi) ) Tarih: - Say: - (IZMiR TICARET SiCiL MUDURLOGO) (21-01-2021 - 2169 .
-M.3. PARSEL ALEYHINE AVLUYA NAZIR 0,85 0,60 EBADINDA ZEMINDEN 4,20 ME. YUKSEKLIKTE
BIRPENCERE ILE ISIK HAKKI

-SIT ALANI ICINDE KALMAKTADIR.03/05/1983 3059 YEV.

3.2.3.Dejerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle ligili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Haklanda Biigi

Rapor iceridinde detaylandinldidy Gzere, tasinmazin, Tapu ve Kadastro Genel MGdGrlGHn (TKGM) Portal
Hizmetierinden alinan glincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda satisi engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadit gériiimiistiir, Tasinmaz dzerinde bulunan takyidat kayitiar 2.2.2. nalu ikta verilmistir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Iligkin Olarak Yapilmig Sozlesmeler fle iigili
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin olarak tapuya serh ediimis herhangi bir sbzlesme
bulunmamaktadir,

-
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

*Konak Belediyes! Imar MUdirligiinden degerleme konusu tasmmazin yer aldig parselin 1/ 1000 dlgekll |
Uygulama imar Planinda; (K2), TAKS:0,50, konut 2 kat yapdasma kosullan ile, kemeralt sit alam ve 3,
derece arkeolojik sit alan igerisinde kalmakta olup her tiirll islem icin kuruldan izin alinmas) gerektigi,
sifahi bilgisi alinmistir, Taginmazin bulundufiu parsel belediye sinirlan icerisinds ver almaktadir,

*Konak Beledivesinde yapilan arastrmada parsel (izerindeki yapiya ait herhangi bir resmi belge
bulunamarmistir, Parsel Gzerindeki yapi ruhsatsiz insa edilmistir. Parsel Gzerindeki yap defjerlemede
dikkate abnmamistir,

*Degerleme konusu tasmmaz ile ilgili konak Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
lligkin gecerli clan kacak yap: tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yikim karan, idari para cerasi karan
vb. ), riskli yapi tespiti bulunmaditi bilgisi alinmistir.

*Parsel Gzerindeki yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir,

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje fle Iigili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvam, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakianda Bilgi

Parsel izerindekl yapi ruhsatsiz olup Yapi Denetim Kurulusu bilgisi bulunmamaktadir,

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi TAPU
KOTUGUNDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKIiN BILGILER

erlemeye konu taginmazlar 18/03/2021 tarihinde satrs islemni girmistir, Tasinmazin NASMED OZEL

K HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tesdilll cidudu gbriimistir. Tapu kitigo

grllemediginden son Og yil icerisinde herhangl bir alm satm islemine kanu olup olmadi tespit
edilememigtir. 56z konusu tasinmazin kitldd incelenememistir,

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

S

Tlrkiye'nin niifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 83,154,997 kisi olarak belirlenmistir, Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2019 yilinda, bir Gnceki yila géire 1.151.115 kisi artt. Erkek niifus 41,721.136 kisi olurken,
kadin niifus 41.433.861 kisi olarak belifenmis, toplam nifusun 950,17 oramni erkek niifusunun,
49,83 kismini ise kadin nifusunun olusturdudu gértilmilstir. Tirkiye'nin yillk niifus arbis hiz, 2019
yilinda %a13,9 olarak gergeklesmistir. Il ve lige merkezinde yasayanlann orani %92,8 olmustur, 1l ve
lice merkezlerinde Ikamet edenlerin oram 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2015 yilinda 992,8%
yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlann orani ise %7,2 olarak gergeklesti.

Tarkiye nlfusunun %18, 66'5inin ikamet ettidl Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kis! ile en cok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu swrasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ke Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kisi ile Izmir,
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3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kigi ile Antalya takip ettl, Tunceli ise 84 bin
660 kisl Be en az nifusa sahip olan il oldu,

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda Onceki yila gore arbis gistererek 32,4 oldu.
Crtanca yas erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergekdesti. Ortanca yasin en yiksek oldudu
iller sirasiyla; 39,5 lle Sinop, 39 ile Balkesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en disik oldufju
iller ise sirasiyla; 19,7 ile Sanhurfa, 21,3 ile Sirnak ve 22 ile Adn oldu.

Nifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) nifus 2017 yilinda bir Snceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artty, Buna gore, calisma cafjindaki niifusun orani 9667,9; cocuk yas grubu olarak
tanimianan 0-14 yag grubundaki nifusun oram %23,6; 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran ise

%8,5 clarak gergekiesti,

Tirklye Istatistik Kurumundan elde edilen verilere gore Turkiye'de kilometrekareye dilsen kisi saysmin
artodi goriimistir. NUfus yoduniudu olarak ifade edilen "bir kilometrekaraye diisen kisi sayisr®, Tiirkiye
genelinde 2016 yilina gtire 1 kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye disen 2.892 kisi fle
niifus yodunlugunun en yilksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasryla; 521 kisi ile Kocaell ve 356 kisi ile
[zmir takip etti. Niifus yofunlugu en az olan il ise bir Snceki yilda oldudu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi lle Tunceli oldu,

Ylzdlgimii bakirindan ilk srada yer alan Konya'nin niifus youniuju 56, en kiciik yizGicimine sahip
Yalova'mn niifus yoduniuju ise 297 olarak gerceklesti,

* Demografik veriler igin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis oldufju Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi
sanuglar), 2017 raporundan faydalanimistr,

Sanayi Veriteri (*) 1
Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2018 yili Ekim ay Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim
ve takvim etkisinden arndinimeg sanayi dretiminin bir &nceki aya gére %1,9 azaldid gbriimiistir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndiriimes sanayinin alt sekttirler (2015=100 temel yilli) incelendiginde,

2018 yh Ekim ayinda madencillk ve tagocakgilifi sektbrii endeksl bir Snceki aya gore %1,3, imalat
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sanayi sektiril endeksi %2 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadibimi sekbirli endeksi
%1,2 azald,
Takvim etkisinden arndinimig sanayi Gretiminin bir &nceki yiin ayni ayina gdre %57 azaldii

gorilimiistiir,

Takvim etkisinden arindinimis sanayinin alt sektfrleri (2015=100 temel yilli) Incelendiginde; 2018 yil
Exim ayinda madencilik ve tagocakcibd sektirl endeksi bir Snceki yilin ayni ayina gére %6, 1 artarken,
imalat sanayl sektri endeksi 96,5 ve elektrik, gaz, buhar ve klimlendirme Gretimi ve dadjitimi sektird
endeksi %1,2 azald.

Sanayi liretim endeksi ve degisim oranlan, Ekim 2018 (2015=100)

Fﬂnnjll urethm ondolsi we duﬂ-lﬂ?n oranlar:, Ehlm Eﬂ‘ll
(204 5=1001

T b iith &1 & den Fetadrs i v Imlcviinn
Sfindeiilmmsmig Afndhiriimegy ekl irndmr mrmgirimg

Eahrriar v Wil -I:Ic-ﬁl*um

BN EARTA sl Erncesis Emr‘ L

Taplam sarayl t20,5 418,33 -B¥ 144,40 -1
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gruplarinda en ylksek arhg %12 4 ile Yikssk Teknoloji sektirinde gerceklesmistir.

Ana sanayi gruplan (MIGs) siriflamasina gore, Mevsim ve takvim etkisinden anndirilmig ana sanayi
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZE ve KULLANILAN VERILER:

1ZMIR
Turkiye'nin Uglincl bayik sehri olan Izmir, cadidas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir,

T

-

* |

Ezmir; simir kentl ve farkh bilgeferin gecis merkezi konumunda olan Tirkiye'nin 3. biiviik kentidir. Ege
Denizi kipsinda konumiu Izmir 8.500 yilkk gecmisi ile de biyik tarhi ve kiiitirel zenginlii
barindirmaktadir,
Izmir; cografi konumu, kiltiirel ve tarihi zenginligi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkl bolgeler arasinda gecis noktasi olmas: dolayisiyla ulagimin kolaylié (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullanm kolayhid ve rahathdi), turizme uygun iklim yapes, kiiltirel faaliyettere ve sanat
etkinliklerine miisait sosyal-kilfturel yapisi, 629 kilometrelik kiyi uzuniudu ve bunun 101 kilometrelik
balimunin tamamen dogal plajlan igermekte olmasi ile de farkh turizm cesitierine uygundur.
Izmir ayni zamanda farki kiftdrlerin, yasam tarziannin, inanclarn (Misldman, Hiristivan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris icinde yasadigi bir hoggdrl sehri ve kavimler kapisudir.
Izmir; Tepekule (Bayrakh), Symma, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifiacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokala (Foga), Kolophon (Dediirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenal (Ura), Metropolis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliada) gibl tarihte
hilkiim siirmils olan uygarliklarin yagadigi topraklara ve hala giin ylzlne pkmamis pek cok uygarhk
merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarihin her déneminde insan sadligina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Askiepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, Ihca, vb. sifa merkezler! lle ginimizde de Gzellikde iskandinav
Ulkelerinden ve dlnyanin her yerinden gelen ziyaretgilerine sadikd yasam alternatiflerini sunan ve
mi- | gok ylksek olan sadlik ve termal turizm merkezidir,

ki
Akdeniz iklim kugafiinda kalan izmirde yazlan sicak ve kurak kislar il ve yagiish gecmektedir. Dadlarin
denize dik uzanmasi ve avalann Ic Bab Anadolu esifine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ic kesimlere
kadar yaylimasina olanak vermektedir. Ancak, II bitiinlinde yiikseklik, baty ve kiyidan uzakiik gibi fiziksel
cojrafya farklilidar, yadis, sicakik ve giines agsindan dnemli sayilabilecek iklim farklihklarina da yol
acmaktadir. Temmuz-Adustos aylan en sicak ve ocak-subat en sofuk aylardir, Kar yaijisi yok denecek
kadar azdir, Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen ruzgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz
arasindaki isnma ve sofiuma farkindan meydana gelen bu riizgér sadece bu ile aittir. Kavurucu yazr
| gunierinde [zmir'e tath bir serinlik getirir.
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Bitki Ortil

Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve i§ne yaprakl, sirekli yesil kalan, kurakldja dayanikl agac
ve galilar, yaygin dodal bitki Griilsiind elugturur, BRki Srtiisiinde kazilcam, fistik camy, karacam, sehi,
maki ve zeytin afjaclarina bol rastlanir, Badj ve meyve bahceler! oldukca genis ver kaplar. Kozak Dadi,
Tirkiye'nin en biiyik cam fistid istihsal yerlerinden biridir.

Cografya

Lzmir fli kuzeyde Madra Daglan ve Balikesir [l sinn, giineyde Kusadas Korfez ve Aydin 1l sinin, batida
 Cesme Yanmadas: ve kendi adi ile anilan fzmir Kbrfezi, dofjusunda da Manisa 1l sinin lle cevrilmis bir
codrafyaya sahiptir, Izmir ili icinde Ege Bolges'nin 8nemii akarsulanindan olan Gediz'in asafi odin ile
Kiiglkmenderes ve Bakircay akig gosterir. Differleri sel karakterli kiigiik akarsulardrr,

Gadiz Nehri, Icbat) Anadolu'da Murat Dadi'ndan dodar. Toplam uzuniugu 400 km.dir. Izmir ssin igindek
Yamanlar Dagindan dofan Kemalpasa Cayl Gediz'in en Gnemli kollanindan biridir, Gedlz, Manisa
Cvasimin batsinda Izmir il sivnna ulagr, Yamanlar Dadi ile Dumanh Dad arasindakl Menemen
Bogazindan gecerek, Foca'nin gineyinde denize ddkiimektedir.

Kicikmenderes, Bozdadlar'dan dodar, Uzunludu 124 km.dir. Kendi ismi lle anilan cok bereketii bir ovayl
sulayarak, Selcuk ilgesinin bahsinda denize dokiilir, Kilgiikmenderes de bol alivyon getirdili icin, ki
cizgisini devamli olarak ilerietmis, bu yilzden ilk cadlarin en dnemii liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km iceride kalmistir.

Bakircay, dojuda Omerdad, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dad/ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlufundadir. Ege Havzasi'mn bir parcas: olan ve blyik baiimi tzmir il simiran icerisinde yer alan
Bakirgay Havzasimin en dnemli akarsuyudur, Candarl Kiiferi'nde denize dakiimektedir,

Devlet Su Isleri Genel MidGriigno verilerine gtre Izmir Il simirlan igerisinde:

Isletmede olan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacat (Cesme), Balcova, Beydall, Cathikoru
(Kinik Pagakdy),Glzehisar (Aliaga),Kavakdere (Seferhisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtal (Glmildir), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kink-Pasakiy) barajlar,

» 2 golet; famir Karaburun Mordodan ve Menderes Defiirmendere Ataky Goletieri

Insa halinde olan;

* 4 adet Bargj ve HES; Aktas (Odemig), Burgaz (Bayindir), Yiitler (Kemalpasa), Rahmaniar
(Cdemis) barajlar

» 6 adet gblet; Dikili-Harputiu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Silleymanli, Odemis-
Bademli, Tire-Yenisehir gletleri bulunmaktadir,

Yeryiizii Sekilleri

Izmir ilinin yerylzd sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bab dedrultusunda uzanan
siradagiar arasmda yer alan gokiintd ovalan ve akarsu afizlarindaki birkint ovalan, yeryiizi sekillerinin
ana hatlanm meydana getirirler,

lin en kuzeyinde Madra Dafilan bulunur. 1250 metreyl asan yiikseklije sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile gineyindeki Bergama Ovasi arssinda Snemil bir yikselti
meydana getiririer, GUneybatiya, Altinova ve Dikilf'ye dodru uzanan kollan ki yvakinlanna kadar ulasir
ve burada algalarak ki dizilkierine kansir. Madra Daglarfnin giineybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidad adi ile aruir. Burada ylksekiik 1061 m.ye ulasir.

Madra Dadlar) izerinde baz) yerler S00-700 m. yilkseklifinde hafif dalgal dizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistk cami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir, Madra Cadlar'nin
glneyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlanndan Candarh Korfezine kadar
kuzeydogu-glineybati dodrultusunda uzanir, Uzunludu 60 km, kadardir, Bakircay ve kollanmn getirditi
alivyonlaria Srtiild olan ovanin en fazla genisledigi yer Kink'm kuzeyinde bulunur,

Bakircay Ovasi'mn gineyinde Yunt Daglan yer alir. Bunlar, dofudaki Sultan Dadlan ile birlesirler. Akarsu
vadileri lle cok parcalanmiglardir. Yunt Dagi, Dumanh Dagi, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dad |
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ve Camhdag, Bakircay Ovasimin glineyinde kesintisiz dadlik bir alan meydana getirir. Dumanl Dad'in
en yitksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanh Dag'in glneyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldudu ookiinti alars bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dag arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir boljaz meydana getirir, "Menemen Bodazn"
adh verilen bu dik yamach derin vadinin dofiusunda Alasehir'e, hatta Sangél'e kadar Gediz Ovasi uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili simirian icinde kalir. Menemen Bodazi, batiya dofiru Eméralem'den
ibaren genisler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dkiildiigii yerde genis bir delta meydana
getirmistir, Delta diziGdinin kuzey-giiney dodruttusundaki uzunlugu yaklagik olarak 20 km. kadardr,
Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu dizliik, tilkemizin en verimli ovalarndan birini teskil
eder,

Yamanlar Dafy geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir, Yamanlar Dad Gzerinde, tektonik kokenii
bir kayma sonucunda olugan gukuriuja Karagtl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Dablan'nin meydana
getirdidi yiksekfijin glneyinde bir cikintd alani vardir. Bu ¢okintii cukurunun bat kismi deniz
tarafindan kaplanmig ve lzmir Kirfezi meydana gelmistir. Korfezin dodusunda, etraftaki vamaclardan
Inen akarsulann getirdidi aliivyonlarin denizl doldurmasi ile olusmus Bornowa Ovasi, onun dodusunda
Kemalpasa Ovasi bulunur, Bomova Ovas: ile Kemalpasa Ovasi arasinda yikseldigi 250 m. ye kadar cikan
Belkahve Gegidi yer abr.

Izmir Kiirfezi ve Kemalpaga Ovasi'min kapladii ¢kiintl cukurunun glineyinde, dofju-baty dodrultusunda
uzanan yiiksek ve dadhk bir alan ortaya cikar. Bu dadilara genel olarak Bozdadlar adi verilir, Bozdadjlar,
doduda Sangdl'lin glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydofusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanw.,
Bozdadlar en yiksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
Burada yikseklik 2159 m. ye kadar gkmaktadir. Bozdadler, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve giineyindeki
Kicukmenderes Ovasina dik yamaclarla iner. fzmir Korfezi'nin dojusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemalpasa Dadjlan heybetli bir gériinim meydana getirir. {zmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kiziidad) ylkseltilerinde yamaclar gok dik, vadiler derin ve dardr. Catalkaya'dan batrya dodjru
yiksekiikler gittikoe alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepslere az rastian,
Karaburun Yanmadasinda bu siradadlara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dofjru uzanan dadlar
bulunur. Bu dafilann en yilksek olam, Karaburun lige merkezinin gineyinde 1218 m.ye kadar cikan
Akdad'dir,

Bozdadlarin gineyinde Kigiikmenderes Ovasi yer alr, Uzeri gok verimi aliivyon toprakian ile
Ortlimistir, Kilgiikmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beyda yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbali ve Selcuk'a kadar uzanir, Kiglkmenderes Ovasinin bazi yerlerine,

erlesme merkezlerinin ismi verfimistir, (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalar gibi),

zmir ilinin glney sinin Uzerinde Aydin Dadlan uzarr, Bunlar Bozdadlar kadar yilksek degildir, En ylksek
yeri Cevizi Daginda 1646 m.ye ulagr. Aydin Dadlan'min Kikclikmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yamaclan gok dikdir,

Ulasim
zENir icinde toplu tasim olanaklan son derece dizenli olup, tim semtlere ulasim  kolaylikia
yapilabilmektedir. Sehir iginde ulasim otobis, metro ve feribot ile saglanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bormova-Buca, Bomova-Gaziemnir, Cigli-Bornova, Balgova-indralti gibi merkezi
liceler arasinda minibls-dolmuslar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar lle ulasim safjlanmaktadir.
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KONAK

| Tzmir i icerisinde alan merkez R
llgedir.  Kuzeyinde [zmir Korfez wve
Bayrakh, dojusunda Bornova,
glineyinde Buca we Karabaglar,
batsinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadr, Antik cafidan
gundmize tasinmis eserlerle, Osmanl
dineminden kalan eserlerle, ama en
' gok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle
karakterize olur, Konak, Izmirin kiitir,
sanat ve eglence merkezi olmasi
nedeniyle yerli wve yabano tim
turistlerin  ufjrak veri durumundadir,
Czelikle  Kemeralti Carsisi  lige
ekonomisine ve Izmirin tamtimina
onemli katialar yapar. Yine Konak
licesinde  bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora
bren yeri turistlerin ziyaretine agktr.
Konak aynca basta Karsiyaka gelmek
tzere, Izmirin diger iskeleler] |le
denizden bafjlantiyr safjlayan Konak Iskelesi ve Konak Meydan ile de nliidir, Konak, Tzmirin yénetsel,
sanztsal, kiitdrel ve ticari merkezidir, Ayry zamanda kokill bir turistik gezi bélgesidir. Toplam niifusun
tamami kent nifusudur, Hic kiyl veya beldesi bulunmamaktadir, Ticenin vizélciimi 69 km2'dir. 6 Mart
2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayih Bakanlar Kurulu karariyia Konak licesinden 55 mahalle ve 2 kiiy
Karabaglar iicesine baglanmigtir. Konak ilgesinde 2008 yil itibaryla 113 mahalle, 2.905 sokak, 90 cadde,
19 bulvar, 14 meydan bulunmaktadir,

Eklimi: Akdeniz ikliminin hakim oldulju figede, yazlar sicak ve kurak, kisfar ilik ve yadish gegmektedir.,
Rakim Konak meydaninda 3 metre, Kadifekale'de 185 metredir,

Yeryiizil Sekilleri:
Dadlar/Ovalar: Konak llgasinin 24,4 km? ylizélglimi ile dofjusunda Bornova ve Buca, kuzeyinde fzmir
Korfezi ve Bayrakl, giineyinde Karabadlar, babsinda Balgova flceleri bulunmaktadir. Anadols'nun
batisinda Ege Sahilinde Catalkaya Daglan ile gevrili kérfez kinsinda, yiiksek tepeler ve sngebeli bir arazi
yapisina sahiptir. -

Nifusu: Konak Iice nilfusu 2015 yil sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 375.490' dir. fzmirin 30 iigesi
arasinda niifus itibarlyle 4. siradadir, Konak lice niifusu son yillarda devamli azalma giistermekie olup,
yillik artis iz negatif yiinde % -1,4 civarindadir.

Kurulusu:

Konak Belediyesi: 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimianan 3030 Sayil *Bilyiksehir
Belediyesi Kanununun yiirlidGde girmesiyle "Merkez Tice Belediyesi” kurulmustur.

4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazetede 3392 Sayih ™103 fige Kurulmas: Hakkinda Kanun” ile Tzmir
Merkez fige‘nin hudutlar iginde (Buca Haric) kalan mahalleler Merkez ve fzmir Merkez lige Beledivesinin
adi "Konak Belediyesi” olmak izere dedjistirimistir. Konak Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde
tegkilatlanmasi tamamlanmig olarak faaliyete gecmistir,
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€ Mart 2008 tarihl ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinianan Kanunla Karabaglar licesi kurulmus ve
bu ilge de 2009 Yerel secimlerinin ardindan Konak flgesi smirlarindan aynlmistir,

Konak Ekonomisi, Sanayl, Ticaret:
Konak licesi ekonomisi biyik oicide ticaret, finans, hizmet ve turizm sektérine dayal olup, ilgede
biiytk sanayi tesisi bulunmamaktadir.

Ticaret Sektbrii ] 2

| Konak Iicesi ticani olarak Izmirin kalbi sayiimaktadir, Merkezi Konak flce sinidan igerisinde olan [zmir
Ticaret Odasina kayith olup, ticari alanda faaliyet géisteren 16.069 aktif Uye, 6.219 iyelidi askida olan
tye olmak (zere toplam 22.286 ticaret erbaty bulunmaktads, Aynca tzmir Esnaf ve Sanatkarlan Odalar
Birligi (IESOB) ve Izmir Esnaf ve Sanatkarlar Kred| Kefalet Kooperatifieri Birlisi (IESKKKB) olmak Gizere
2 Birlik, ticari alanda faaliyet gisteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21,382 kisi bulunmaktadir.
Konak simirian icerisinde bilylk Alisveris Merkezleri yer almamakta olup, Tarihi Kemeralt Carsisinda
binlerce isyeri geleneksel sabis yintemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte, Mimar Kemalettin
Moda Merkezi ise giyim sektoriinde 1.0007 askin esnafin faaliyet gosterditii bir semt olarak Glke
~genefinde bilinmektedir, Kiiltlr Parka gerceklestirilen [zmir Enternasyonel Fuan eski cazibesini
yitirmigse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlibk getirmekte, bunun yerine adirlk kazanan ihtisas
fuarian ilce diginda kenuslandirlan Fuar fzmir'de yodunlasmistir. figede bulunan aida carsisi da 10007
aghin igyeri lle Gnemli bir ticari faaliyet merkezi olarak 1l ve bélge bazinda Snemini korumaktadir,

Glimrik Hizmetleri

Ege Gumrik ve Ticaret Bilge Mididigine badh 15 Sube ve 21 Miidiiriik bulunmaktadir. tzmir Glimriik
Midiriidi A sinifi giimrilk idaresi olarak her tirdi thalat, ihracat ve transit islemlberini yapmaktadr,
Ithalat yapilan baghca Urlinler; makinalar ve mekanik cihaziar, plastik ve plastikten esya, elektrikli
makine ve cihaziar, bakr ve bakirdan egyalar adirlikh clup, en cok ithalat yapilan Ulkeler Almanya,
Isvicre, Italya, Gin H.C., A.B.D., Ingiltere, Hollanda, Fransa, Birlesik Arap Emirfikleri ve fsvec'tiv, Bashca
ihrag edilen lrinler arasinda ise makinalar ve mekanik cihazlar, motoriu kara tasitian, motosikletier,
bisikletler ve aksamiari, elekirikli makine ve chazlar, yenilen meyveler ve sert kabuklu meyveler,
plastikler ve plastikten esya yer almakta olup, en fazla ihracat yapilan Olkeler ise Almanya, Ingiltere,
Isvigre, Italya, A.B.D., Hollanda, Fransa, israil, ispanya ve Rusya Federasyonudur.

Izmir Yolcu Salonu Gimriik MUdUAGYD A sinfi Glimrik idaresi olarak her tirl giris, cikas ve transit
iglemler yaninda ithalat, ihracat, transit, NATO, takrir, ikind iskele, posta, Fuar gimrik islemleri fle 11
siniriar dahilindeki kacak icki, sigara ve yolcu beraberi esyanin 5607 ve 4733 sayil Kanunlara yonelik
islemberini de ylritmektedir.

Sanayi Sektdri
licede sanayi ve imalat sektiriinin yogun oldugunu stylemek mimiiin degjildir, Biyik sanayi tesisi
veya sanayi sitesi bulunmamaktadir,

Hizmet Sektéril
Hizmet sektiriinde banka subeleri, déviz bilrolan, sigorta acenteleri, cok sayida mimarlik, mihendiskk
birolari, avukat ve hukuk biirolan, ézel glivenlik ve diger alanlarda faaliyetlerini yirlitmektedir,
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Gida, Tanm ve Hayvancilik Sektorii

Konak licesi, fzmir merkezinde bulundufiundan ekonomisinde tarm ve hayvancilik Gretimine iliskin gelir
yer almamaktadir. Ancak gida denetimleri ve difler gorevier agisindan fice Gida, Tanm ve Hayvanalik
MidiirlG§i faaliyetierini slirdGrmektedir,

Turizm Sektiri
Konak turizm agisindan Tiirkive'nin en zengin yerlesim birimlerinden biri olup, her bir kéisesi ayn kiiltire!
ve tarihi hazine banndirmaktadir.

Tigede turizm yatinm belgeli 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 yatak kapasitesi meveut olup, turizm
igletme belgeli 56 otelde toplam 4.398 oda, 8.626 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Toplamda ise turizm
belgeli 67 ctekde 5.303 oda ve 10.388 yatak kapasitesi meveuttur,

8. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, CEVRE GZELLIKLERT ve ULASIMI
iLE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Degerleme konusu gayrimenkul; fzmir I, Konak licesi, Mecidive Mahallesi, 536 Ada, 14 Parselde
konumludur. Konu tasinmaz Konak Merkezden Hatay istikametinde Varyant (zerinden cikarken, Fatih
Camii'nin kargisinda bulunan 386 sokak iizerinde sadia sapilv. Diimdiiz ilerlerken &nce iking sada, 380
sokada, sonra tekrar ilk saa, 388 sokafa dénilir. Konu tasinmaz bu sokak (izerinde, yaklasik 25 m
lleride, sag kolda konumludur. Taginmazin 150 m yakininda Selahattin Akcicek Kiltir Merkezi,
cevresinde ise benzer nitelikli parseller bulunmaktadir.

-""rf‘...- -_ s
ol N, | i
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektéri Verileri:
Insaat Maliyet Endeksi

Nisan 2019

Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yih Nisan ayinda bir Snceki aya gére 91,60, bir dnceki yilin ayni
ayina gire %26,41 artt. Bir oncekl aya gére malzeme endeksi %32,14, iscilik endeksi %041 artt.
Ayrica bir Gnceki yilin aymi ayina gére malzeme endeksi %26,52, igcilik endeksi %26,15 artt.

Tablo: Insaat maliyet endeksi, yillik degjisim orani, Nisan 2019
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %1,39, bir &nceki yilin ayni ayina géire 926,59 arth,
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,94, iscilik endeksi 90,23 artt, Ayrica bir Gnoeki yilin ayni
ayina gre malzeme endeksi %26,75, isclllk endeksi 926,23 arth.

Tablo: Bina ingaati maliyet endeksi, yillik dedisim orani, Nisan 2019
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Bina disi yapilar fl,',;;ln insaat malivet endeksi, bir Gnceki aya gére %2,28, bir Snceki yilin ayni ayina gire
%25,80 artti. Bir Snceki aya giire malzeme endeksi %2, 75, iscilik endeksi %1,12 artty, Aynica bir Gnoeki
yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %25,79, tscilik endeksi %25,86 artt,
Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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Insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
Bironcekl BT Oncer yimn |
ayagire symiaying gire
Sakitnar Maliyetgrubuy  Endeks degisim (%) segigim{i)
Ingaat Toplam 192,27 1,60 2641
halzems 187 56 214 26.52
Iscilik 203 53 041 26,15
Binaingaat Topkam 191,42 139 26,59
Kalzeme 186,19 1,84 26,75
Iggilik 203 66 023 28.23
Eina ol Toglam 195,11 2,28 3,80
yhplanningaatl  paopeme 192.00 275 25.70
Isgilik 203.07 1.12 25 88
m
Ingaat fsgiicil Girdi Endeksleri
L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
Ingaat Sektoriinde istihdam

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplanminda takvim etkilerinden armdirimig istihdam endeksi,
2018 yili I. geyreginde bir énceki yilin aym ceyredine gbre %8,6 azald. Alt sekttrer incelendifjinde,
endeks; sanayl sektbrinde %4,4, insaat sektdrinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektirlerinde ise %6, 9

[ azald.
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Mevsim ve takvim etkilerinden armdinimig istihdam endeksi ise bir 8nceki ceyrege gore %32,1 azak,
Alt sektéirler incelendidinde, endeks; sanayi sektbriinde %1,6, insaat sektériinde %10.0 ve ticaret-
hizmet sekttrerinde %60,7 azald.

Ingaat Sektériinde Calisma Saati

Sanayi, Ingaat ve ticaret-hizmet sektrleri toplaminda takvim etkilerinden anindinimis calisilan saat
endeksl, 2019 yih I. ceyredinde bir dnceki yikn aymi ceyrediine gdre 99,9 azaldl. Alt sektfirier
incelendiginde, endeks; sanayi sektfriinde %5,8, insaat sektirinde %294 ve ticaret-hirmet
sektdrierinde %76 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis calisdan saat endeksi fse bir
dnceki ceyrede gire %2,2 azald. Alt sektérler incelendifiinde, endeks sanayi sektériinde %1,0, insaat
sektorinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektérlerinde 21,1 azalds.

insaat Sektériinde Briit Ucret

Sanay, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden arindirimis briit lcret-maas
endeksi, 2019 yil I. ceyredinde bir Snceki yiln ayni ceyreliine obre %146 artti, Alt sekirler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoninde %17, 1 arth, insaat sektériinde %5,2 azaldi ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %16,3 artt;, Mevsim ve takvim etkilerinden anindinimig briit {icret-maag endeksi ise bir
dinceki geyrefle gore %6,0 arth, Alt sektirler incelendifjinde, endeks; sanayi sektériinde 95,9, insaat
sektbriinde %1,9 ve ticaret hizmet sektirierinde 96,7 arth.

Takvim etkisinden arindinlms isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
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Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektbrleri toplaminda takvim etkilerinden anindinirmus saatilk isgiicii
maliyeti endeksi, 2019 yil 1. ceyredinde bir Gnoeki yin ayri ceyredine gbre %27,1 artt, Alt sektdrler
incelendiginde, endeks; sanayi sektGriinde %324,3, insaat sektSrinde %349 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde 925,5 artti.
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatiik isqlicl maliyeti endeksi ise bir neeki ceyrede gére
%8,1 arth. Alt sektrler incelendidinde, endeks; sanayi sektérinde %6,5, insaat sektriinde %1 3.4 ve
ticaret-hizmet sektrlerinde %78 arth,

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazang
endeksl, 2019 yih I. ceyrefinde bir Gnceki yiin ayni ceyrediine gire %27,2 artt. Alt sektérier
incelendiinde, endeks; sanayi sektirlinde %3243, insaat sektbriinde %34,3 ve ticaret-hizmet
sektdrlerinde %25,8 artti.

Mevsim ve takvim etiilerinden anndinimis saatilk kazanc endeksi ise bir &nceki ceyrefie gire %84
artti. Alt sektirier incelendifinde, endeks; sanayi sektdriinde %7,0, insaat sektiriinde %14,0 ve ticaret
hizmet sektbrlerinde %7,9 artt,

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektarieri toplarminda takvim etkilerinden arindirlmis saatlik kazang disi
Isglict maliyeti endeksi, 2019 yili 1. ceyredinde bir Snceki wilin ayni ceyrediine gére %26,5 artt. Alt
sektirier incelendidinde, endeks; sanayl sektoriinde %246, insaat sektériinde %38, 0 ve ticaret-hizmet
sektbrierinde %24,1 arth.

Mewsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatlik kazanc disi Isglichh maliveti endeksi ise bir &nceki
geyrege gire 6,7 arth. Alt sektdrier incelendifiinde, endeks: sanayi sektBriinde %43, ingaat
sektirinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektdrierinde %7,2 artt.

Takvim etkisinden armdirilmis isgiicli maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degisim oranlan, L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
[2015=100
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Anncenlmanmis anrmnlmes stkilerinden anndinfmiz

¥ ik Cayrakiik
Gistarge Endaxs Endeks dedigim (%1 Endeks debigim (W)
Isfihdarm L1 LT i€ LT 1
Calizian sza 536 L 45 25,1 2.2
Bns wcret-maag 1762 ing 2 146 a1 a0
Saatlik 12gled malyell 1E & 190 & 271 1643 g1
Saatlik kazang 1681 1801 272 B4 g
Saatlk kazang dig epgich maliyedi 18148 1935 65 18E. T BT

Ciro Endeksleri
Nisan, 2019
Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda takvim etkilerinden arindinimig ciro endeksi,

2018 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin aym ayina gire %14,9 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirimis toplam ciro endeksi se bir tnceki aya gire %0,7 azald.

Takvim etkilerinden anindirnimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
[2015=100]
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
(%]

& |

Takvim etkilerinden anndinlmes sanayl cro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %223 artti. Mavsim ve takvim etkilerinden anndinlmis sanayi dro endeksi ise bir 8nceki aya glire
%1,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmes insaat ciro endeksl, 2019 yili Nisan ayinda bir Snceki yilin aymi ayma
gire %14 azaldi, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis insaat dro endeksi ise bir Gnceki aya gire
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinimig ticaret ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %122 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis ticaret ciro endeksi ise bir Gnceki aya gtre
%00,7 azalkd.

Takvim etkilerinden anndinlmis hizmet ciro endeksi, 2019 yh Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayr ayina
gore %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis hizmet dro endeksi ise bir Gnceki aya géire
%0,6 artt.

Ciro endeksleri ve degisim oranlan, Nisan, 2019
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Yaps Izin Istatistilkleri
Ocak-Mart 2019

Yap Ruhsat:;

Belediyeler tarafindan verilen yvap ruhsatiannin 2019 yiimin ik lic ayinda bir nceki yila gbre bina saysi
%42,5, yizblgimi %377, dederi %19,8, daire s2yis) %45,9 azaldi. Yapi ruhsat) verilen binalarin 2019
yili Ocak-Mart aylan toplarminda; Yapilanin toplam yilzdlgimi 19,7 milyon m2 iken bunun 86 milyon
ma'si konut, 7,6 milyon m2'si konut

disi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gore 11,5 milyen
m2 e en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Buru 2,6 milyon m2
ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim kurulugian binalan izledi. Yapi sahipligine gore ozel seldir
14,3 milyon m2 ile en buylk paya sahip oldu. Bunu 4,8 milyon m2 e deviet sektbri ve 514 bin m2 lle
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gbre Ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223 tzel sektér,
7 bin 902'si deviet sekttrid ve bin 58" yam kooperatifleri tarafindan alindi. )

Yapiann toplam yiizBiclimiine ghire 3,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 lle Konya lleri izled]. Yiz8iciimil en digik olan fler sirasiyla
Igdw, Karabiik ve Ardahan oldu.

Daire smi'lzlurlm gre Istanbul ili 13 bin 666 adet ile en yiksek paya sahip oldu. istanbul'u 4 bin 375
adet ile Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller siras: ile Ardahan,
Karabiik ve Bayburt oldu.

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

Belediyeler tarafindan verilen yap kullanma izin belgelerinin 2019 yilin il ¢ aynda bir 8nceki yila
gire bina sayis %10, yilzlcimil %294, dederi %:66,7, daire saym %21,1 artt. Yap kullanma izin
belgesi verilen binalarin 2019 yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam yizdlcimi 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut dist ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullarum alani oarak gerceklesti. Kullanma amaana giire 38,4 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
izledi, Yap sahipligine gore Szel sektir 43,4 milyon m2 fle en bilylik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m2 jle devlet sekidrl ve 1,2 milyon m2 ile yam kooperatifieri izledi.

Daire sayisina giire se toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756'a dzel sektdr, 21 bin 182'si deviet
sektirl ve 4 bin B81' yap kooperatifleri tarafindan alindi, Yapilarin toplam yilzSicimilne gbre 12,3

mityon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 5,5 milyon m2 lle Ankara, 2 milyan m2
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ile Tzmir izledi, Yizblolm en disiik olan ller sirasiyla Tuncel, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarina
gore, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbuf'u 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Tunceli, Batman ve Ardahan
okdu.

Yapi kullanma izin halgﬂl. Ocak - Mart, 2017-2019

Bir Bncekl ylm ik ug
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Konut Satrs Istatistikier

May:s 2019

Konut Satislam;

Tiirkiye genelinde konut sabisian 2019 Mays ayinda bir bnceki yilin aym ayina gire %31,3 orannda
azalarak 82 252 oldu. Konut larinda, Istanbul 15 895 konut satisi ve %193 ile en yliksek paya
sahip oldu. Sabs sayilarna gore Istanbul'u, B 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satis ve %6,2 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin didsiik oldudu iller sirasiyla 4 konut ile
Ardahan, 10 kanut ile Hakkari ve 26 konut lle Bayburt oldu,
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ipotekli Konut Satislan;

Tirkiye genelinde ipotekll konut sabislan bir Gnceki yilin aymi ayina gire %858 oraninda azals
glstererek 5 231 oldu. Toplam konut sabiglan iginde ipotekli sabglann pay! %6,4 olarak gerceklesti,
Ipotekli satislarda Istanbul 1 163 konut sabig ve %22,2 pay ile ik siray aldi. Toplam konut satislan

L=

L5 =]

icerisinde ipotekli sabis payinin en yuksek oldudu il %19 ile Eskisehir oldu.
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Difler konut satislan Tirkive genelinde bir Gnoeki yihn ayri ayina gire %7 oraninda azalarak 77 021
oldu. Difer konut satisiannda Istanbul 14 732 konut sabigi ve %19,1 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde difer satislann payi %92,7 oldu. Ankara 7 658 dijer konut
| satiz lle Ikinci sirada yer aldi, Ankara'yi 4 829 konut satisi fle Antalya izledi. Difer konut sabisimin en az
- olduiu I 4 konut Hle Ardahan oldu.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiZ - GELIR ETKisi

— L

adlandirilabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beldentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir. Kayrak ihtiyvacnda olaniar ile kaynak fazlas: olanlardan elde attikleri 6diing para
olma dzelligi tagiddindan hem yatmimalar hem de tiketicler agsindan Gnemii bir dediskendir,
Tlrkiye'de gayrimenkul sekbérindn 'belli standartlarda bannma’ gbrevi disinda ‘yabinm arac’ olma
Gzellidi de sirmektedir. Bedll bir vadede konut yatinmini dahz kolay hale getiren en dnemli dis kaynakta
banka kredileri ve bunlann faiz oranlandir. TUm sektirler dzeninde oldufu kadar hatta daha fazia
oranda talep yonli dedigiklikie insaat firmalanmin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan faiz’ dedjiskenl satislar ve buna badlimi tim parametreler icin kritik neme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan dnemli Glglide talep biiyimesi safilamis ve isletme maliyetier
acisindan azalha bir etk yaratmistr.

Konut kredileri faiz oranindaki defjisim hane hallanin konut satin alma talebini belidemekte dolayisiyia
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinin konut satin alma talebini artrmaktadir,
Konut kredileri faiz oram ile konut sahiphi biyime hizi ve konut sabis sayilannin arasinda pozitif yonil
bir iligki bulunmaktadir, Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislanini anlamh bir derecede
artirmaktadir, Trkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh distidl 2002-2013 Mayis
déneminin ardindan Fed'in aciklamalan ve ic ekonomik risk algisimin artmasina paralel hizh bir yiikselis
trendi yasanmigtir. Bu sOreg kredi faizler ve diger tiim faiz tiirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basnda gdrilen diviz gkislan ve artan difjer risk algilan yiiziindsn TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlaninda ylksells devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB efi ile
gerekse piyasa da clusan faiz oranlarnda belli bir gerileme 2015 ilk yarnisina kadar yasanmistir. 2016
yill basiarinda bilvimeyi destekleyici politikalar hayata gegiriimeye cahsilristir, Ancak 15 Temmuz hain
darbe girisimi, jeopoliik riskler nedeniyle faiz oranlannda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagiimarmastir. Bu gelismelere ragmen 2016 yili biylme oram ve genel ekonomik sartlar balamindan

kit gecrmemistir,

Makroekonomik bir dedisken olarak ele aldifime faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi’ olarak
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2017 yihnin ik yansinda, finansal sistemi destekleyici makro thtiyati politkalar lle kamu maliyesi tadbir
ve tesvikler sayesinde, kredi biyUmesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acesindan Gnem
arz eden ve kredi bilydmesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iligkisini dzetleyen bir gésterge olan
net kredi kullaniminin GSYH'ye orani, yilin ikinci ceyredinde de artis kaydederek ylzde 8,7 seviyesine
yUkselmigtir, 2017 sonu itibanyla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tum bu gelismelerin
toplulastiriimig bir gistergesi nitelifiinde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yilh genelinde,
finansal kosuBann iktisadi faallyetteki canlanmay sirh dizeyde de olsa desteklediine isaret
etmektedir.

Konut kredilert dzelinde faiz oranlanna bakbfimizda ise 2016 yili ikinci ceyrefjinden itibaren yasanan
gerilerne egilimi Mart 2017'den sonra yerinl ylkselise berakmistir. Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilerinde ayhk faiz oram %0,93, bilesik faiz orami ise %11,78 sevivesine gelmistir,2017 (glnei)
geyredinde ise bankalar tarafindan saflanan 120 ayhk konut kredi oranlan ayhk olarak 960,99 ile 91,29
arasinda dalgalanmaktadr, Bu aranlar gectidimiz bir Gnoeki ceyrek diineme gére ylkselisi isaret
etmektedir, Aralk 2017 déneminde konut faizieri en yiksek degerini almistir,

Kanut Kredisi Faiz Oranlari
(Aylik ve Yillk Bitesik Olarak)
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Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden cldukca etkilenmektedir, Ozelikle bu
durum konut, tagit, ihtiyag kredilerl lle kredl karb lle yapilan harcamalarda kendini gostermektedir,
Subat 2018de agkianan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gore konut kredileri tutari 192
Milyar TL, intiyag krediler| tutan 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlan kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye cikmistir. 2017 wilsonu itibanyla Konut kredilerinin bireysek krediler icindeki payi %39
olurken |htlyac kredilerinde bu oran %41% ulasmistr, Kredl kardannin pay ise %19 olarak
gergeklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedl olarak slirebilir.
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Bireysel Kredilerin Dedisimi (2010 - 2017)
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Krediler ait dider dnemli bir veride donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek donemler
itibariyla miktarlara baktgimizda 2016 yih son ceyredinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
cikma gildisiyle tlketicllerin olumlu davranis hem adet hem de miktar olarak Konut kredilerini
artirmistir. 2017 yih boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiiketicilerin ylikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yinelmeleri nedeniyle géreceli bir diisiis meydana gelmistir.

—
Ortalama Konut Kredi Kullamim Tutan
(Bin TL/Adet)
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Kaynak: TBE GYODER

Basik altnda yapiian dederlendirmeler. grafi ve tablo analizieri Emiak Konut GYO A.S. Mayss 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yayinindan derienmistir,
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11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

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

2008 yiinda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve
dinyayl saran ekonomik krizin etkiler] Ulkemizde de tim sektdrlerde yojun clmamakia birlikte
hissedilmistir, 2008 yilinda yaganan kilresel kriz nedeniyle gayrimenkul sekttriinde taleplerde gok hizl
bir daralma meydana gelmis ve bu durum fiyatlann olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur,
Krizin  etkisiyle bankalann kredi faizlerini artrmalan neticesinde maliyetler arttii icin
yatinmailarin/vatandaslann yeni talepleri de ertelemelerine yol agmistir. Cok yodun sekilde devam |
etmekte olan ingaat yabinmianinin hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda sektirde talebin gok |
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldudu gordimdstir. Aym sekilde gayrimenkuliin konut
digindaki ditier birlesenlerine de yansiyan bir siireg olugmustur, 2009 yil sonlanina dodru biraz toparlanir
gibi gérlinen tasinmaz ve sanayi sektérl dlkenin blylme hizina paralel sekilde biiyimeye devam etmis,
gayrimenkul yatinmi en cazip yatirim araci olarak dederlenmistir, Bu siirecte banka kredi faiz oranlanmin
cazibesi ve konut finansmarninm bzellikle orta derece gelir grubu tarafindan yodun kullanimimin artmasi
lle 2010 il ile 2015 yillan arasindaki siirecte gayrimenkul piyasasi gincel duruma kadarkl en pariak
donemini yasadiQi gériimistir, 2016 yinin son yansinda yasanan olumsuziukiar, terdr olaylan ve
ekonomik durguniuk gibi nedenlerden dofayr (ilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektGrde oldudu
gibi gayrimenkul sektérinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep olmustur. Olumsuz hava ve
sektirdeki durguniuk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye vefveya yerinde saymaya devam
etmigtir. 2018 wilna bakididinda ise faiz oranlarimn asadi cekilmesiyle hareketlenen gayrimenkul
sektirid, yilin son geyredinde kurda meydana gelen ani artis nedeni ile tekrar eski haline dénmiistir,
2018 yh 2.yansini kapsayan dinemds Tirkiye genelinde yasanan segim sonrasi dnem, dbviz
kurlarimin huzh ylkselisi ve sonradan duradanlasmass, gayrimenkul sektSelinin gegmis yillardan gelen
durafjan yapisi sekbir agisindan bélgesel farkliklar obsteren kansik bir dnemi isaret etmektedir,
Sektor hakkinda genel veri yaynlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emiak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendidinde gegen yila gére Tlrkiye genelinde konut satislannin %5 ile 10 oraninda artis gsterdidi
odrenilmigtir. Ancak artis beklenen diizeyde olmayip gayrimenkuliin diger cesitierine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimas olmadiyi dederlendirilmistic. Bu d&nemde Yapis Ribariyle gayrimenkul
sektori krizden en son cikan sektir oldugju icin ekonomik iyilesmenin ve giiven ortaminin saflanmasina
kadar bu edilim aynen devam edecekeir,

11.2.Deferleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérier:

Parsel iizerinde yWjma yapi tarzinda eski yapr meveuttur. Yapinin igl gorilememesi ve ekonomik
dedierinin diisiik olma= dikkate ahnarak parsel lzerindeki yap dederlemede dikkate alinmarmistir,
Tasinmaza yalnizca arsa dederi takdir edilmistir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Degerleme konusu 536 ada, 14 parsel, 140,00 m2 arsa alanh olup Bir Ev niteliklidir. Tasinmazin kuzey
cephesinin yaklasik 2 m'lik kismi kadastral yola cepheli olup diger yonleri komsu parseller ile cevrifidi,
Tasinmaz diz bir bélgede konumiudur. Parsel Uzerinde ekonomik dmrlind tamamilamis kargir bir yap
bulunmakta olup deferleme dist tutulmustur.

Konu tagimmaz Bir Ev vasfinda olup zerinde ekonomik Smrini tamamiamis yilfma yap bulunmaktadir.
Yapinn icl pandemiden dolay gorllememigtir. Yap ekonomik émrlnln tamamlamis clmasindan dalay

dederleme disi tutulmusgtur,

11.4.Detierleme isleminde Kullanilan Yarsayimlar Ve Bunlann Kullamima Nedenleri:

Degereme gahismasi, degerleme konusu varliklarda millkiyetle veya yasal tanimlarla ilgifi herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kistlama olmadifl, bu tir bir sorun varsa dahi bu
soruniann chzlilecedi varsayimi lle yapdmistir. Bu nedenle defderleme hesap analizi asamasinda bu Hp
hukuki problemier gz arch edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

¥ Milkivetin sorumiu ve yetkin bir yinetimin elinde oldudu,

» Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dodru ve giivenilir
cldudu,

» Koru caligma kapsaminda glzlenmis herhangi bir durum ve bilgl olmadd,

» Raporda aksi belirtiimedikge milk Gzerindeki uygulamalann tim yasa ve yinetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kistiamalara uygun oldugu,

» Gerekli tm ruhsat, iskan belgesi, izinler, dijer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya Gzel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandinldhli kullammlar icin alindih ve
yenilenebilecedi,

* Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi iizerindeki yapilandirmalanin parsel sinirlan iginde
kaldi§l ve herhangi bir tecaviizin olmadid,

= Millkii daha dederli veya daha az deferli kilabilacek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakh
veya goriinlr olmayan sartlan icermedial,

* Vergi, borg vb. sorununun bulunmadidi, varsayidmestr.

» Raporda acklanan konular disinda aksi beyan edilmedikoe milkin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

¥ Secilen kargilashnlabilir Srneklerin dederlermeye konu gayrimenkul lle ortzk temel Gzeliiklers
sahip oldudu,

= Secilen kargilagbrlabilir &meklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapimasinda, glndmiz
sosyo-ekonomik kosullanmn gecerli oldugu,

= Diviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul ediimistir.
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» Rapor icinde aksl belirtiimedidl strece milkin icinde veya cevresinde herhangl bir tehlskell,
pevreye zararh madde mevcudiveti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadi
varsayilarak defereme calismasi yapilmistir.

Dedereme uzmani bu gibl maddeler meydana ckartmak icin gerekli niteliklere sahip defdildir. Miilkin
icinde depolanan veya midlkteki binalann parcasi durumundaki tehlikeli veya gevreye zararlh maddeler
miilkiin degerini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemes] disi
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.

11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilme
Nedenleri:

Degderlemeler, bir varlidin Pazar Dederl veya Pazar Deferi disindaki esaslara gire yapilir. Pazar, fiyat,
malivet ve defer kavramlan, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
deferinl esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan deferlemelerle iliskilidir. Deferleme
Uzmanlanmin galismalan acisindan esdeder bir Gneme sahip clan bir dijer unsursa, deferleme
sonuclannin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuclarn nasil elde edildifinin anlasilmasidir.

Pazar ve Pazar Dnsi Esash Deger

En temel seviyede, defer, herhangi bir 0riin, hizmet veya mal ile fliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gdre olugturulur ve slrd0rillr, Bu faktGrler, fayda, kithk, istek ve satin alma giiclidir.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dért deder etkeninin karmasik bir etkllesimini
yansitraktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, sadladid fayda ve istenir ifinden etkilenmelktedir. Mal veya
hizmetin meveudiyeti de kithgr ve olas tiketicilerin satin alma giicliniin limitleri tarafindan simirfanir,
Bir mal veya hizmet ign olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladidi fayda ile
olusmakta ve kithds ve istenilir liginden etkilenmekie ve satin alma glicl Gzerdndeki Imitler nedeniyle
de sinirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithdy veya siurh
mevcudiyeti genelde arzia dlgil faktdrler olarak gbz dninde bulundurulur. Mal veya hizmete ydnelik
istedi yansitan ve mal igin Bdenebilecek miktan tanimlayan tiketicl tercihled ve sabn alma glcl ise
genelde fafemie fgff fakttrer olarak géz Gnlinde bulundurulur,

Pazar, icinde mallarmn, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas! arachdwyla alclar ve saticilar
grasinda aim sabmmm yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, abolar ile ssbolann herhangi bir
lusitlama olmakszin faaliyetierini gerceklestirebilmelerin ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fivatinin, mahn ara ile ters orantih ve malin
talebiyle dogru orantli olarak dedistigini belirtmektedir,

Milk pazarlannda arz; isgicl ve Uretim maliyetlerinin sabit kaldigi varsayirmi altinda, belirli bir dGnem
iCEliEI'I'I;f; bir pazarda muhtelif fiyatlar lizerinden sahisa veya kiralamaya cikartilan midlkiyet haklarin
temsil ader.

Talep ise; niffus, gelir, gelecekteki fivatlar ve tiketici tercihleri gibi difer etkenlerin sabit kaldi
varsayimi altinda, belirli bir dGnem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki miilidyet
haklan igin talepte bulunmasi olas aliclar veya kiraclarin sayisindan olusmaktadir.
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Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak dedis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iretim
masraflanni vansitmakta, deder ise satin alinmak (zere sunulan bir mal weya hizmetin ahiclan ve
saticilan tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyal, bir malin, hizmetin veya emtianin dedis tokusuna iBskin bir kavramdir, Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya ddenen meblagdir. Dedis tokus [slem| gergeklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek nitelifine kavusacakbr. Odenen fiyat, arz ile talebin
kesisti§l noktay temsil eder.,

Uretimle iliskili bir kavram olan Mafiyet, el dedistirme islemindan farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Oretmek icin gerekli olan tutar seklinde tammlanir, Mal tamamilandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr. |
Deger kavrami, sabin alinmak dzere sunulan bir mal veya hizmetin aholan ve sabclan tarafindan
sonuclandinimas: muhteme! fiyat anlamina gelmektedir, Deder, mal veya hizmet icin alalar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyah temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal
veya hizmet icin Gdenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldufu bir milkin sahipleri, bu millkin yatinmelan, sigortacilan,
kiymet takdii yvapanlar veva derecelendirme gdrevileri, tasfive memurlan veya kayyumlan ve
normalin Gstinde istekli veya Gzel ahoilan, rasyonel agdan esit ve gecerli sebeplere aym milke farkh
dederler atfedebilirer,

Pazar Degeri Esash Deferlemeler
Pazar Dederi, Pazar Dederi taniminen gereklerini karsilayan kosullarda deferlemenin yapildidh tarihte
(ack) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin el dedistirecedii tutann bir temsilidk,
Pazar Degerini tahmin etmek icin bir Dederleme uzmani Ik olarak en verimll ve en iyi kullanmi veya
en ofas) kullanimi tespit etmelidic. Bu kullanim, bir milkiin meveut kullanimimn devami niteliginde
olabilecedji gibi bir baska alternatif kullarum da olabilir. Bu tespitier, pazardaki bulgulardan elde edilir.
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aboyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangl bir liskiden etkilenmeyecedl sartiar
gltinda, bilgili, basiretl ve iyl nivetl bir seklide hareket ettikler| bir anlasma cercevesinde dederleme
tarininde e dedistirmes) gereken tahminl tutardir,
Pazar Degderi, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu gdz dniine
alinmaksizin bir varhdin tahmini dederi olarak anlasiimaktadir.
Pazar Dederi, milkiin nitelifinl ve bu millkin piyasada islem gérebileced] kosullan yansitan dederleme
yaklagimlan ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir, Pazar Degerini tahmin etmeak amaciyla
en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal kargilagtirma yaklagimi, Indirgenmis nakit analizini
:!E igﬂk;? gelir indirgeme yaklasinu, maliyet yaklasimi, proje gelistirme yaklagin yer
ma ir.

Emsal karsilastirma yaklasimu

Bu kargilastrmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin sabisini ve figili piyasa verilerini dikkate abr
ve karsilagtrmaya dayali bir iglemle deder takdini yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir miilk,
acilk plyasada ga'l;!kla;ﬂnlen benzer mﬂll-:lerin saﬂslarrﬁa P:arsllal;l:mhr Istenen ﬁraﬁar ve veﬂlen
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Proje Gelistirme Yaklasimi
Arsa ve arazi nitelikli yapilann degerlemelerinde emsal kargilaghrma yontemi kullamimakia birfikte bu
yanteme ek olarak genellikle gelir getirmeyen veya geliri sinirh olan arsa arazi gibi gayrimenkullerin
degerendirilmesinde kullaniir, Ozellikie imar durumu ve yapilasma kosullar net olan arsalar gibi bu
tarz gayrimenkullerde deder belidemek icin kullanlan en uygun yaklasimdir.

Ozeliikle arsa defjerlemelerinde emsal karsilastirma yontemine ek olarak deferin sadlamasinn
yapilmas adina proje gelistirme yontemi kullaniimaktadir. Bu yintem ile imar durumuna ve yapilasma
kosullanna gore parsel lzerinde insa edilebilecek yapi alanina ulaglr. Yam alaninin toplam insaat
maliyeti bulunur. Tamamlanan yapinin mevout plyasa kosullannda ne kadar bir fiyat ile sabs
girebilecedl hesaplanir. Benzer miilklerin kat karghé oram belirlenir. Cok sabit bir oran olmamalda
birlikte genelikle miitezhhit kan (ort. n-%zmu} kabul Eﬂih‘lﬂilt t:lrllld:e ranun rﬁks&t alan bﬁlgelerde
hu oran %Eﬂ’leﬂ aﬁatﬂlrnektedir. arlems 3 . T

11.6.Projeksiyon Isiemine Etki Eden Faktérier

SWOT anALizZE:

Iik olarak 1970%rde is yonetimi amacyla kullaniimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkh
uygulama alanlan igin de bir analiz ve planlama araa olarak ele alinmistir. SWOT, glicil yonler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini iceren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, ic ve dig durum dederlendirmesini iceren ve yiinetim agisindan su anki konumunu
ve Gnind girebilmede blylk kolaylk satlayan stratejik bir yonetim uygulamaside, Baska bir deyiske
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde ediimesi icin kullaniimaktadir.
Calisma biigelerimizdekl gelisim, yapiya ait dnerilerin uygulanip uygulanamayacaginin anlasimasi icin
SWOT analizi yapilmistrr,

- Sehir merkezine yalon konumda olmass, - Gecmisteki plansiz kentlesme ve altyam
- Mistakil yapr olmas, eksikligi,
- Dtopark sorunu,
- Bulundugu adamn ortasinda konumlu olmast,
yola cephesinin az olmasi
- Herhangi bir firsat unsuru bulunamamstir. - Global ekonomik krizin etkileri,
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11.7.0zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkulin deferemesinde “Proje

Gelistirme Y&ntemi” kullzndrmistir, Tasinmazin
bulundudu bilgeye en yakin konumda bulunabilen yeni mesken emsaller] bulunmustur, Tasinmazin
adanin ortasinda clan bir parselde konumiu olmasi, sokada cephesinin cok az olmasi ve ticari kullanima
uygun oimamas dikkate alinarak tiim katlarda konut olarak projelendirilecedi varsaylmistir. Tasinmaz
2 kat imarl olup TAKS oramni 0,50 olarak belirtilmistir. Buna gére satilabilir alan 155 m2 olarak alnmistir, |
Yapilan praje gelistirme tablosuna gire tasinmazin dedesi ~340.000-TL ofarak bulunmustur,

PROJE GELISTIRME TABLOSU
—_—
Yapi Birim Mallyel Daire Toplam Deden
1.360 TL Alar Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Maliyeti 155,00] 1.000
231.200 TL Daire Toplam Deger
720,750 TL
7207501 Diikkan (Konut + Tican)
a Sahibine Digen Degeri 360.375 TL Adedl | m2 birm Fiyati
e 20 0,000
3% 10.811 TL
3% 10.811 TL
IDErI-:km “ar mi?

Arsa MZ birim Flyati 2419660714 I
Kat Karzilid Yénlaming Karik Cram
Mikeahhite meliyet 231,200 TL
Miteahhit Gelir 360375 TL
Kar (Zarar 129,175 TL
Karilsk Oran
Arsa Satm Alinmas Sureliyle Kardilik Orani
Arsay sabin alarak proje bodafi 550853 TL
Miitaahit kan 150,788 TL
Kardik Oran

11.8.Nakit / Gelir Alknmlan Analizi:

| Konu gayrimenkuliin degerlemesinde "Nakit/Gelir Akimlan Analizi” kullamimamistr.

11.9.Maliyet Olusumlan Analizi:

Deder tespitinde "Maliyet Olusumilan Analizi” yontemi kullandmarmigtir.

34

Atagehir Mahallesi, 8001/3 Sokak, No:51, D:9 CHLi/ IZMIR

E-mail: mavi@mavidegerleme_com

Weh:

wienw, mavidegerleme com

Telefon : +90(232) 435 50 60
Faks: 0[232) 435 91 &0




ymavi

11.10.Emsal Kargilagtirma Analizi:

Konu gayrimenkulin deder tespitinde "Emsal Karsilastirma Analizi” yiintemi kullanilmistir.
Yapilan pivasa arasbrmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumiu oldudu bélgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda m2 birim satis dederinin 2.300 - 2.500 TL/m? aralidinda oldugu tespit edilmistir.

Buna gére tagnmazin dederi; 140 m2 * 2.428,57-TLfm? = 340.000-TL olarak takdir edilmistir.

11.11.Degerleme Konusu Tagsinmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkuliin deferlemesi “Emsal Karsilastirma Analizi® ve "Proje Gelistirme”
yvontemleri kullanmak suretiyle yapilmustir.

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktérler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Sehir merkezine yakin konumda olmasi, * Gecmisteki plansiz kentliesme ve altyapi
* Milstakll yapi olmast, eksikiii,
* Otopark sorunu,
* Bulunduju adamin ortasinda konumilu
olmasi, yola cephesinin az clmasi
11.13.Emsaller
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Emsal 1l

Konu taginmaza yakin, 555 ada 11 parselde konumilu, Halll Rifat Pasa Caddesi cephefi, benzer imar
kosuluna sahip toplam €3 m2 arsa pazarbkli olarak 295.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal konum
bakimindan yikssk serefivelidir, (4.682-TL/m2 * 0.85 (Pazarhik) * 0,60 (Serefiye) = 2.388-TL/m2)
Metin Ucar Emlak: O 532 678 58 90

Emsal 2;
Konu tasinmaza yakin, 537 ada 14 parselde konumilu, kadastral yolu bulunan, benzer imar kosuluna
sahip 125 m2 arsa pazarhkh olarak 375.000-TL bedel ile satiiktir. Emsal konum bakimindan benzer

serafiyelidir. (3.000-TL/m2 * 0,80 (Pazarkk) = 2.400-TL/m2) Sahibinden: 535 361 52 49

Emsal 3:

Konu tasinmaza yakin, 559 ada 3 parselde konumiu, Halil Rifat Pasa Caddesi cepheli, benzer imar
kosuluna sahip 102 m lik arsa pazarlikh olarak 650.000-TL bedel ile satihktw. Emsal konum bakimindan
yuksek gerefiyelidir, (6.372-TL/m2 * 0,75 (Pazarhk) * 0,50 ($erefiye) = 2.390-TL/m2) Metin Ucar
Emlak: 0 532 678 58 90

Emsal 4:

Konu tasinmaza yakmn, 559 ada 5 parseide konumiu, Halil Rifst Pasa Caddesi cephell, benzer imar
kosuluna sahip 87 m2 lik arsa pazarlikh olarak 550.000-TL bedel ile satihktir. Emsal konum balamindan
yiiksek serefiyelidir. (6.321-TL/m2 * 0,75 (Pazarhk) * 0,50 {Serefiye) = 2.370-TL/m2) Metin Ucar
Emlak: 0 532 678 58 90

Emsal 5:

Konu taginmann konumlu oldugu bdlgede faallyetinl shrdUren emlak ofisi ile yapilan gbrismede
taginmazin konumu ve yapilasma dzellikleri tarif ediimis olup 140 m2 bir arsanin 300.000-TL 350.000-
TL bedeller civarinda satilabilecedi bilgisi alinmistrr. Gzodul Emlak: 0 532 678 58 90

Emsal 6:

Kismen daha iyl bélgede yenl binada giris katta konumiu 3+1 130 m2 beyan edilen 30 m2 oldugu
digindlen mesken 465.000-TL bedelle satiiktir. Kismen daha iyvi bilgede olmasi nedeniyle serefiyesi
taginmaza gore ylksektir. (5.167-TL/m? * 0,95 (Pazarlik) * 0,90 (Serefiye) = 4.418-TL/m?) Astar
Emilak: 0 536 797 70 77

Emsal7:

Kismen daha iyl bbigede yeni binada 4. katta konumiu 2+1 75 m2 beyan edilen 60 m2 oldudu
diisiinilen mesken 380.000-TL bedelle satiliktir. Daha iyi bélgede olmasi nedeniyle serefivesi tasinmaza
giire yiksektir, (6.333-TL/m? * 0,95 (Pazarhk) * 0,85 (Serefiye) = 5.114-TL/m?2) Astar Emlak: D
536 797 TOQ 77

Emsal B

Kismen daha Iyl bblgede yeni binada 1. katta konumlu 141 55 m2 beyan edilen 40 m2 oldudu
disinilen mesken 230.000-TL bedelle satihktir. Daha iyi bilgede olmasi nedeniyle serafiyesi tagsinmaza
giire yiiksektir. (5.750-TL/m?* * 0,95 (Pazarlk) * 0,85 (Serefiye) = 4.643-TL/m?) Belgin Emiak: D
53Z 476 18 00
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EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE ILGILI NOTLAR: I
Yapian piyasa aragtwrmas sonucunda ekspertize konu taginmazin konumiu oldugu bdlgede ve

yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalled elde edilmistir. Yapilan incelemeler |
sonucunda m2 birim sats dederinin 2.300 - 2.500 TL/m2 aralifinda oldudu tespit edilmigtir, |

11.14.Deprem Risk Bélgesi

|.DERECE ] 2. DERECE|_| 3.DERECE |_| 4.DERECE || 5.DERECE ||

11.15.Kira Dederi Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira defer analiz vaplmamistr. ‘

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul (zerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamakitadir. ‘

11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Dederi Analizi

Dederlemesi yapdan bir tasinmazin, fizlki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarsk
gergeklestirflebilir ve en ylksek defierl getirecek en olasi kullamnudir. Tasinmazin imar kosullanna
istinaden yapilasarak kullanimasi en etkin ve verimll kullanm gekll oidufu kanaati lle dederleme

yapimastar,

11,18.Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi:

Dedjerlerne konusu tasinmazda misterek ve bollnmis kismi bulunmamaktadir.

12.  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESE

12.1.Farkh Deferleme Yéntemlerinin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkulln dederlernesi "Emsal Karsilastirma Analizi™ ve "Proje Gelistirme Yontemi™
kullamlarak yapilmistir. Dederleme konusu tasinmaziara emsal nitelikte arsa-mesken olarak kullamian
ve tasinmaz yakin ¢evresinde konumiu olan, gerceklesmis ve sunumdaki satis fiyatian ve bolgede ylz
lize ve telefon ile yapilan gbrismeler ve internet (zerinden yapilan arastrmalar analiz edilerek
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taginmazn deaa' tecpiti yapilmaya cahsilmistir. "Emsal Karsilastirma Analizi” ile “Proje Gelistirme
Yontemi” uyumiu oldugundan nihai deger takdirinde kullanimstir.

12.2.Asgarl Bilglierden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Almama Neden Ve Gerekceleri:

Raporda asgan bilgilerin tamamna yer verilmistir,

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas)
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadijn Haklkinda

Goriis:

Parsel (zerindeki yapi ruhsatsiz olup eski yamdir, Taginmazin igi gériiememis clup yapl dederlemede
dikkate alinmamistir. Tasinmaza arsa deder takdir edilmistir.

11.4.["&&&"'&"‘!!51 Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatirim Ortakbklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis:

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgil yapilan resmi ve saha incelemeler] neticesinde tasinmazin |
gayrimenkul yabinm ortakhklan portfoyine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadids |

gorilmiistiir, |

13.s0NUC

13.1.5orumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Rapora konu tasinmazlarin deder tespiti calismasinda yukanda saydigimz tlm olumiu ve olumsuz
faktfirler, emsal tasinmazlaria mukayeses, aktif alim-sabm piyasa fiyatlan gibi tm fakt@rler dikkate
alinmis ve tasinmazin buglnkl meveut hallerivle dederi hasaplanmistir.

Dederleme konusu tasinmaz kismen az talep giren ve adanin ortasinda konumiu olan bir parsel olup
satig kabiliyetlerinin Alias) Az olabilecedi disinlimektedir,

13.2, Tasinmaz 2021 il icin Nihai Dedier Takdiri

Defierlene konusu tasinmazlann pazar dederi, emsal karsilastirma ve proje gelistirme yaklasimlanina
gore bulunmugtur. Parsel lzerindeki yapimin inga ve mimari zellikleri, yipranma durumlan, ulagm ve
gevre zefiikleri, meveut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibl tim fakt@rler dikkate alinmistr, Bulundudu
bilgeye gbre alia bulup bulamayacadi gibi tim faktirler gbz dnunde bulundurularak, gayrimenkul
defierlemesinde kabul gbrmils clan "Piyasa Dederi Yaklasimi™ ve "Proje Gelistirme"” bir arada analiz

Pl
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B.OW. HARIC SATIS DEGERl | %18 E.0,V. DAHIL 5ATS DEGER]

340,000, 00 & S01. 200,00 &

TASINMAZLARIN TOPLAM GUNCEL PIY E :

KDV HARIC 340.000-TL UCYUZKIRKBIN TORK LiRASI,
39.352-% OTUZDOKUZBINUCYUZELLIIKI AMERIKAN DOLARI,
32.319-€ oTUZIKIBINUCYUZONDOKUZ EURO olarak takdir edilmistir.

KDV DAHIL 401.200-TL DORTYUZBIRBINIKIYUZ TURK URAS),
46.435-5 KIRKALTIBINDORTYUZOTUZBES AMERIKAN DOLARI,
38.137-€ OTUZSEKIZBINYUZOTUZYEDI EURD olarak takdir edilmistir.

«Bu rapar inceleme yapildign tarihteki meveut verileri vansitmaktadir.
«Degerlemede + % 15 vamima pan meveuttur,
+0B.06.2021 tarihi itiban ile 1 USD= 8,64-TL, 1 Euro = 10,52-TL

13.3. Degerlemede Kullamilan Yéntemler

Emsal Kargilagtirma YOntemi

Bu ydntemde bdlgede tespit edilen benzer Gzellikler ghsteren ve satisa sunulmus ve/veya sablmis arsa
emsalleri tespit edilerek, taginmann emsal taginmaziara gore olumiu-plumsuz dzellikleri dikkate ahnmis
ve buna gore olugan birim dederler indirgenmis, pazarlik paylar gz éniinde bulundurulmugtur,

140 m2 * 2.428,57-TL/m? = 340.000-TL

Emsal karglastirma yontemine gire tasinmazin arsasinin yasal ve mevcut durum degerinin
340.000-TL olacag: tespit edilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin bulundugu bilgeye en yakin konumda bulunabilen yeni mesken emsalleri bulunmustur.
Tasinmazin adanin ortasinda olan bir parselde konumilu clmasi, sokada cephesinin cok az olmas ve ticari
kullanima uygun olmamas dikkate alinarak tim katlarda konut olarak projelendirilecedi varsayilmistir,
Tasinmaz 2 kat imarh olup TAKS orani 0,50 olarak belirtilmistir. Buna giire satilabllir alan 155 m2 olarak
alinmistr. Yapilan proje gelistirme tablosuna gbre taginmazin deleri ~340,000-TL olarak bulunmustur,

Praje geligtirme yontemine gore tasinmazin arsasmin yasal ve mevout durum degerinin 340,000-
TL olacad tespit edilmistir,
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13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK

Gayrimenkul Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 405818

Mu rigcan Ergun Dincer
Sorumiu Degerleme Uzmani
SPK Li No: 401386
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

14.1.Rapor Fotograflan
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Miilkiyet Imar/Yapi Bilgisi

Ezrmir
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Fafa Molvensl] 23l TAKS —

Ads Mo 536 RAKS :

Parsei Ne 14 kat Adedi Z
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Kiillgnrm Baran
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14. 2.Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Degerleme Uzman Lisans Suretieri:
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