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YONETICI OZETI:

Dederleme Cahismasimin Konusu:

Degerieme konusu gayrimenkul, Tzmir i, Bayrakh flcesi, tapu sicilinde Bayrakh Mahallesi, 361 m? arsa alanl,
ZEMIN VE CATI KATLI HAVE BES KAT ON DAIRELT KARGIR APARTMAN vasifli 1965 ada, 18 parselde konumiu
okan 6 nolu bagimsa balimdiir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor Iceridinde detaylandinidifi Uzere, tasinmazlann, Tapu ve Kadastro Genel Midiriugi (TKGM) Portal
Hizmetler'nden alinan gilncel tarihli TAKBIS belgesi kaydnda, sabs engelleyen herhangl bir kaydin
bulunmadidi gorlimistir, Tasinmaziar Gzerinde bulunan takyidat kayitian 3.2.2. nolu baglikta verilmistir,
Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri:

Taginmaz ile ilgili olarak Bayrak Belediyesinden, deferleme konusu tasinmazin yer aldidi parselin 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Planinda; bitisik nizam, TAKS: 0,50, KAKS: 3,00 yaplasma kosullannda kenut alaninda
kalmakia oldufu sifahi bilgisi alinmistir. Aynica parselin yola/parka terki bulunmadiy bilgisi alinmigtr,
Taginmazin ada/parsel bazinda konumunun dodrulufiu beledivesinde gériilen imar paftasindan teyit edilimistir,
Dederleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yap: Bilgileri:

Dederleme konusu tasinmaz, betonarme karkas Insaat tarznda imal edilmig, bodrum + zemin + 4 normal
kat + cati kath olmak iizere toplam & kath binada yer almaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Deferieme konusu 6 badimsiz bélim nolu tasinmaz yasal ve mevout durumda toplam brit 87 m2 kullamm
alamina sahiptir. Taginmazm igl pandemi nedeniyle gbirlilememistir.
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Dejerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Ydntemler ve
Gayrimenkuliin Dederi:

Taginmazn konumiu oldudu bbigede yapilan saha arastirmasi, resmi kurumlarda vapdan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan “Gelir” ve “Emsal Karsilastirma™ yéntemier kullanilarak

yapilan hesaplamada; 6 nolu badimsiz bélimin KDV Harig giincel piyasa degerinin 600.000-TL

AL olacad) tahmin ve takdir edilmistir,

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:

Dederleme konusu taginmaz (zerinde herhangi bir kistlayicl kayt bulunmamakta olup talep goren balgede
konumiu olmasi nedeniyle sats kabiliyetinin satilabilir olabilecedi dustindimektedir,
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1. RAPOR BILGILERi

TALEP EDEN NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLER] | TALEP TARIHI i DR
_ TICARET ANONIM SIRKET] - i
MALIK ADI NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT | DEGERLEME 01.06.2021
o TICARET ANONIM SIRKETI TARIHE 5.
RAPOR NO 20210ZEL-00092 RAPOR TARIHE | 09.06.2021
RAPORUN 1 ADET MESKENIN 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
g Bu gayrimenkul,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELER] KAPSAMINDA DEGERLEME dederieme raporu,
AMACI ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILESKIN ACIKLAMA | Sermaye Piyasasi
Kurulu ilgili tebliflerine
uygun olarak
hazirlanmistir,

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

RKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RKETiN ADRESH
MUSTERT UNVANI

'MUSTERE ADREST

Mesken vasifli olan 1 adet tasinmazin pazar degerinin Tiirk Liras)
MUSTERE TALEBININ KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan deferleme raporu olup
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR |degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

2.1.Degerleme Konusu Taginmazlar icin daha &nce hazirlanmis raporlar

]iﬁ:ﬁm‘m&:araﬁrm efspertive konu tagmmaziar ipin herhangi bir rapor dizenfenmennistir,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:
Fust Edip Baksi Mahallesi Anadolu Caddesi No:153 K:4 D:6 BAYRAKLI/IZMIR (UAVT: 2436416636)
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Taginmazin Tapu Kayd

iLi - iLcesi IZMIR - BAYRAKLL | YUZOLCUMU 361,00 m2
TASINMAZ ID 14205122 HISSE ORANI 1/1
| MAHALLEST BAYRAKL] BLOK / KAT NO -4
KOYD - BAGIMSIZ BSLUM NO 6
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLOM cinsi | MESKEN
MEVKII . ARSA PAYI 35/350
PAFTA NO 28Pn YEVMIYE 5523
ADA NO 1965 CiLT NO 1
PARSEL NO 18 SAHIFE NO 48
ANA TASINMAZ | ZEMIN VE CATI TAPU TARIHI 18/03/2021
NiTELIGI KATLI HAVI BES KAT
ON DAIRELT KARGIR
APARTMAN _ .
MALIK NASMED OZEL SAGLIK HIZMETLERT TICARET
| ANONIM SIRKETI
3.2.2.Tapu Takyidat:

Tapu Kadastro Genel Midirligl, Takbis Portal (zerinden 09.06.2021 tarihinde saat; 17:27 itibariyle
temin edilen TAKBIS belgelerine gére defjerleme konusu gayrimenkullin tapu kaydinda asadida belirtilen
takyidat meveuttur.,

-YONETIM PLANI 09/07/1970

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

Deferleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlannda satiz engelleyid herhangl bir takyidat
bulunmamaktadir,

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmig Sézlesmeler ile Tigili
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir stizlesme
bulunmamaktadir.
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

Taginmaz fle iigill olarak Bayrakh Belediyesinden, defierleme konusu tasmmazin yer aldidi parselin
1/1000 oigekii Uygulama Imar Planinda; bitisik nizam, TAKS: 0,50, KAKS: 3,00 yapilasma kosullarinda
konut alaminda kalmakta oldudju sifahi bilgisi alinmistr. Ayrica parselin yola/parka terki bulunmadif
bilgisi ahinmisbr. Taginmazin ada/parsel bazinda konumunun dodruludu beledivesinde gériilen imar
paftasindan teyit edilmistir,

TKGM sisteminde yapilan incelemede zemin katin 1. kat clarak adlandirildid: ve kat irtifakinin bu sekilde
kuruidugu tespit edilmistir. Bu nedenle ekspertize konu tasinmaz yerinde ve beledlye numarataj
krokisinde gbre 3. normal katta konumilu fken tapu kaydinda ve kat irtifak listesinde 4. kat olarak
belirtilmigtir, Bu durum taginmazin konumunda bir dedisiklik varatmamaktadir.

Bayrakh Belediyesinde yapidan incelemede ana tasinmaza ait 22.11.1958 tarihli, 839/1967 numaral
Tadilat Ruhsati, 23.07.1969 tarihli Tadilat Ruhsati ve 25.07.1969 tarihli, 19/25 numarall parsel Uzerinde
10 adet meskenin 1.060 m2lik insaat alani icin dizenlenmis Yapi Kullanma Izin Beigesl oldufu

gariimistir,
Dederleme konusu tasinmaz e iigll Bayrakh Beledivesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza
iliskin gecerll olan kagak yapi tespitl, herhangi bir olumsuz karar (yikim karan, idari para cezasi karar
vb.), riskll yapi tespiti bulunmadid bilgisi alinmistar.

Defierleme konusu tagmmazin kanumiu oldufju yapiya alt Enerfi Kimiik Belgesi bulunamamustir.

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje ile flgili Denetimlerde Bulunan Yap Denetim
Kurulugunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

| Dederlemesi yapilan gayrimenkul Gzerinde yer alan yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi |
Hakkinda Kanunun ylririlide girmesinden Snce Inga edilmis ve ruhsatiandinimistr.
|

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE fLGiLi TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA iLiSKiN BiLGILER

Dejerlemeye konu taginmazlar 18/03/2021 tarihinde satig islemi girmiistir, Tasinmazin NASMED GZEL

K HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tescilli oldufu gbrilmiistir, Tapu kit
gorilemediginden son Gc wil icerisinde herhangl bir 2lim satm islemine konu olup clmadit tespit
edilememistir. S6z konusu tasinmazin kitogi incelenememistir,
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6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiye'nin nifusu 31 Aralik 2019 tarihi itibaryla 83.154.997 kisi olarak belirenmistir. Tirkiye'de kamet
eden nifus 2019 yilinda, bir énceki yila gbre 1.151.115 kisi arth. Erkek niifus 41.721.136 kisi olurken,
kadin niifus 41,433.861 kisi olarak beliflenmis, toplam nifusun %50,17 oramm erkek nifusunun,
%4983 kismini ise kadin niifusunun olusturdufiu gbriimiistir, Tirkivenin yilllke niifus artis huzi, 2019
yilinda %o13,9 olarak gergeklesmistir. 1l ve fige merkezinde yasayaniann orani %92,8 olmustur, I ve
lice. merkezlerinde kamet edenlerin orari 2018 yilnda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda %92,8%
yUkseldi. Belde ve kiylerde yasayanlann orani ise %7,2 olarak gergeklest,

Turkiye nifusunun %18,66'sinin ikamet ettifi Istanbul, 15 milyon 519 bin 267 kisi ile en gok nifusa
sahip olan il oldu. Bunu srasiyla 5 milyon 639 bin 076 kisi ile Ankara, 4 milyon 637 bin 251 kii ile fzmir,
3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli ise 84 bin
660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2018 yilinda 32 olan ortanca yag, 2019 yhinda Gnceki yila gire artis gistererek 32,9 oldu.
Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken, kadinlarda 33,3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en ylksek olduiu
iller siraswyla; 39,5 ile Sinop, 39 lle Balikesir ve 38,9 ile Giresun oldu. Ortanca yasin en disik oldudu
llier |se sirasiyla; 19,7 ile Sanhurfa, 21,3 ile Sirnak ve 22 ile Afin oldu,

Nifus Piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) nifus 2017 wiinda bir Bnceki yila gbra
sayisal olarak %1,2 arth. Buna gdre, calisma cadindakl niifusun oram %67,9; cocuk yas grubu olarak
tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oran %23,6; 65 ve daha yukar yastaki nifusun oran ise

%8,5 olarak gergeklesti,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gare Tlrkiye'de kilometrekareye dilsen kisi sayisinn
arthd) gérdimistir. NUfus yodunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisl sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2016 yilna gbre 1 kisi artarak 105 kisl oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.892 kisi ile
nfus yogunlugunun en yiiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile
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Izmir takip ettl. Nifus yo§uniuBu en az olan il ise bir onceki yilda oldudu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu.,

Yikzdlclmii bakimindan itk sirada yer alan Konya'nin nifus yodunlugu 56, en kilclik yizélcimine sahip
Yalova'nin niifus yodunlugu ise 297 olarak gercekiestl,

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlan ve yayinlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
Sonuglar, 2017 raporundan faydalanimistrr.

Sanayi Verileri (*) =
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 2018 yili Ekim ay1 Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim
ve takvim etkisinden anndinlmis sanayi Gretiminin bir dnceki aya géire %1,9 szaldiji gorilmdstir,

Mevsim ve takvim etkisinden anndinlmis sanayinin alt sektéirleri (2015=100 temel yilli) incelendiginde,
2018 yili Ekim ayinda madencilik ve tagocakgid sektbril endeksi bir Gncekl aya gére %1,3, imalat
sanayi sektdrd endeksi %2 ve elekirik, gaz, buhar ve iklimlendirme (retimi ve dadtimi sektéini endeksi
9%1,2 azaldi.
Takvim etkisinden anndinimes sanayi retiminin bir énceki yiin ayni ayina gére %5,7 azaldif
gariimiigtir,

Takvim etkisinden anindinimis sanayinin alt sekiBrieri (2015=100 temel yilli) incelendidinde; 2018 yih
Ekim ayinda madencilik ve tagocakgilifi sektiril endeksi bir 6noeki yilin aymi ayina giire %6, 1 artarken,
imalat sanayi sektdrll endeksi 36,5 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dadyitirm sektbrl
endeksi %1,2 azaldi.

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

anayl Urstim ondeksi ve dedgisim oranlan, Ekim 20498

201 6=100]
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 Mevsim ve takvim etkisinden anindiriimis aylik dedisim oranlary, Ekim 2017 (2015=100)

“
Mevsim ve takvim ethisinden anndinimig ayhk degisim oranlan, Ekim 2018
[2015=100]
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Ana sanayl gruplan (MIGs) siniflamasina gore, Mevsim ve takvim etkisinden anndirilmis ana sanayi
| gruplarinda en yiiksek artis %12 4 ile Yiiksek Teknolojl sekttirinde gercekiesmistir,
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7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ve KULLANILAN VERILER:

| IZMIR
Tarkiye'nin Uelincl biyok sehri olan Izmir, caddas, geligmis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

by Feayr

:‘ i lZrnie :
‘& /

. N B

Tzmir; sinir kenti ve farkli bolgelerin gecis merkezi konumunda olan Tlrkive'nin 3. biiylk kentidir. Ege
Denizi kysinda konumlu fzmir B.500 wilbk gecmisi ile de blylk tarihi ve kiiltlirel zenginligi
barindirmaktadir.
lzmilr; codirafi konumu, kiltirel v tarihi zenginiigi, Metropol olmasi, Tirkiye'nin en Avrupai sehrl olmas,
farkh bilgeler arasinda gecis noktas: olmasi dolayisiyia ulagimun kolayhdi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullanim kolayhi ve rahath(), turizme uygun iklim yapisi, kiiltirel faaliyetiere ve sanat
etkinliklerine milsait sosyal-kiiltirel yapisi, 629 kilometrellk kivi uzuniutu ve bunun 101 kilometrelik
bélliminin tamamen dogdal plajlar icermekte olmasi lle de farkli turizm gesitlering uygundur.
[zmir aym zamanda farkh kiitGrlerin, yagam tarzlanmn, inanclann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde vasadidi bir hosgénli sehri ve kavimler kKapisidir,
Lzmir; Tepekule (Bayrakk), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Tecs (Sifack), Lebedos (Urkmaz),
Kyme (Aliada), Alliano! (Yortanli), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Dedirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropalis (Torbalt), Claros (Ahmetbeyll) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte
hiikim strmiis olan uygarliklanin yasadiji toprakiara ve hala glin ylziine ctkmamis pek cok uygarlik
merkezinin miraslarina szhip binlerce yillik yerlesim yeridir,
Lzmir; tarihin her déneminde insan sadhiina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Askiepion,
Alkanci, Karakog ve Cesme-Sifne, Thca, vb. sifa merkezleri lle ginimiizde de Gzellikle fskandinav
ulkelerinden ve dilnyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine saflikd yasam alternatiflerini sunan ve
ﬁtanst?ell ok yiiksek olan saflik ve termal turizm merkezidir,

imi
Akdeniz ikliim kusadinda kalan [zmir'de yazlan sicak ve kurak kiglan bk ve yaliish gecrmektedir. Dadlarin
denize dik uzanmasi ve avalann It Bat Anadolu esifiine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin ig kesimlere
kadar yaylimasina olanak vermektedir. Ancak, 1l biitininde yikseklik, bat ve kiyidan uzakiik gibi fiziksel
codrafya farkliliklan, yadis, sicakitk ve giines agisindan Bnemii sayilabilecek iklim farklilkdarina da yol
agmaktadir. Temmuz-Agustos aylar en sicak ve ocak-subat en sofjuk aylardir. Kar yagisi yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylannda “imbat” ismi verilen rilzgar serinlik getirir, Kara ve denizin gece-gindiiz
arasindakl isinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgér sadece bu ile aittir, Kavurucu yaz
| giinlerinde {zmir'e tath bir serinlik getirir.
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Bitki Ortilsii

Akdeniz iklim bisigesinde yetisen geni, sert ve itine yaprakly, siirekli yesil kalan, kurakida dayanikh agac
ve calilar, yaygin dodal bitki &rtdsini olusturur, Bitki &rtiistinde kizilgam, fistik cami, karacam, selvi,
maki ve zeytin adaclarina bol rastianir. Balj ve meyve bahceler! oldukca genis yer kaplar, Kozak Dag,
Tirkiye'nin en bilylik cam fistid) istihsal yerlerinden biridir,

lzmir i kuzeyde Madra Dadlan ve Balikesir il sinin, glineyde Kusadas) Kerfezi ve Aydin 11 siniri, batida
Cesme Yanmadas ve kendi adi ile anilan fzmir Kérfezi, dodusunda da Manisa 11 sinir fle cevrilmis bir
codrafyaya sahiptir. Izmir ill icinde Ege Bélgesi'nin nemli akarsulanndan olan Gediz'in asadi ciini lle
Kiglikmenderes ve Bakircay akis gbsterir. Dijerleri sel karakterli kiiciik akarsulardir,

Gediz Nehri, Icbati Anadolu'da Murat Dadindan dofar. Toplam uzuniudu 400 km.dir, Izmir s icindeki
Yamanlar Dagi'ndan dofian Kemalpasa Cayi Gediz'in en Gnemli kollanndan biridr, Gediz, Manisa
Ovas'nin batsinda frmir il siinna ulasir, Yamanlar Dadl He Dumanh Daf arasindaki Menemen
Bogazindan gegerek, Foga'nin gineyinde denize dokillmektedir,

Kicikmenderes, Bozdadlar'dan dodar. Uzunlufu 124 km.dir, Kendi ismi ile arilan cok bereketii bir ovayl
sulayarak, Selcuk flgesinin batisinda denize dékiilir. Kiclkmenderes de bol alinyon getirdidi icin, kiyi
cizgisini devamh olarak ilerletmis, bu yiizden ilk cafilann en Snemii liman kentlerinden olan Efes, buglin
denizden 5-6 km iceride kalmistr,

Bakircay, dofiuda ad, kuzeyde Madra, glineyde Yunt Dadjindan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlufundadir. Ege Havzasi'nin bir pargas: olan ve biiyiik balimd fzmir il simirian Igerisinde yer alan
Bakargay Havzasi'min en Gnemii akarsuyudur, Candarli Kiirfezi'nde denize dikillmektedir,

Devlet Su Isler] Genel Madorldgo verilerine gére lzmir 11 sinirlan igerisinde:

islietmede olan;

# 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacati (Cesme), Balcova, Beydaf), Catlicoru
(Kinik Pagakoy),Glizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kests| (Bergama), Seferihiear,
Tahtah (GlUmiiidir), Urkmez (Seferihisar), Yortanl Kinlk-Pasakdy) barajlan.

_» 2 golet; lamir Karaburun Mordodan ve Menderes Dejirmendere Atakéy Galetler]
Insa halinde olan;

# 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yijjitler (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlan B

# 6 adet glblet; Dikili-Harputly, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Sileymanl, Odemis-
Bademii, Tire-Yenigehir gbletieri bulunmaktadir,

Yeryiizil Sekilleri

Lzmir ilinin yeryOzi sekilieri, yakin jeclojik gecmisin bir sonucudur. Dodu bat dodrultusunda uzanan
siradaglar arasinda yer alan cikiintli ovalan ve akarsu a8elanndaki birlkinti ovalan, yeryiizli sekillerinin
ana hatlann meydana getiririer.

fiin en kuzeyinde Madra Daglan bulunur. 1250 metreyi asan ylkseklide sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalan ile giineyindek Bergama Ovas) arasinda Gnemli bir yiikselti |
meydana getirirer. Glineybatiya, Alunova ve Dikili've dofiru uzanan kollan knyl yakinlanna kadar ulasir
ve burada algalarak kiy dizlikierine karsir. Madra Daflari'nin guneybah ucu, Bergama bahisinda
Geyiklidad adi lle aniir, Burada ylikseklik 1061 m.ye ulasrr,

Madra Dadlan lzerinde baz yerler 500-700 m. yitkseklidinde hafif dalgali diizliikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ormanlan ile kapl Kozak Yaylasi bunlanin en bilinenidir. Madra Dadlar'nin
glneyinde Bakirgay Ovasi yer alir, Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarl Kérfezi'ne kadar
kuzeydedu-glineybat dodrultusunda uzamir. Uzunludu 60 km. kadardr, Bakircay ve kollannin getirdidi
alivyonlaria Gridld olan ovamn en fazia genigledidi yer Kink'n kuzeyinde bulunur,

Bakircay Ovasi'nin gineyinde Yunt Dafjlan yer alir. Bunlar, dofjudaki Sultan Dadilan ile birlesirler, Akarsu
vadileri ile gok parcalanmiglardir, Yunt Dali, Dumank Dagi, bunlaria birlesmis durumda olan Sultan Dad |
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| ve Camhdag, Bakircay Ovasinin guneyinde kesintisiz dafhk bir alan meydana getirir, Dumanh Dad'in
| en yiiksek noktas 1098 m. dir.
Durmanh Dag'n glneyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldudu cikiinti alam bulunur ve Dumanh
Dag ile Yamanlar Dag arasinda 10 km. vzuniugunda dar bir botiaz meydana getirir. "Menemen Bodaz®
adi verilen bu dik yamagl derin vadinin dofjusunda Alasehir'e, hatta Sarigdle kadar Gediz Ovas: uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinrlar icinde kalir, Menemen Bodaz, batiya dodru Emiralem'den
| lubaren genigler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokildugl yerde genis bir delta meydana
' getirmistir, Delta diziidinin kuzey-giiney dofrultusundaki uzunludu yaklasik olarak 20 km. kadardr.
Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu diizliik, Ulkemizin en verimli ovalarindan birini teskil
eder,
Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir, Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi Gizerinde, tektonik kkenii
bir kayma sonucunda olugan gukuriuda Karagil yerlegmistir. Yamanlar ve Manisa Dajlan'nin meydana
getirdigi ylksekidin gineyinde bir cokinti alani vardr, Bu cokOntd cukurunun babt lasmu deniz
tarafindan kaplanmig ve Izmir Kbrfezi meydana gelmistir. Kérfezin dojusunda, etraftaki yamaclardan
Inen akarsulann getirdidi aliivyonlann denizi doldurmast ile olusmus Bornova Ovasi, onun dofusunda
Kemalpaga Ovasi bulunur, Bornova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiksekligi 250 m. ye kadar cikan
Belkahve Gecidi yer alir.
Izmir Kirfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladi§i ckiintll gukurunun giineyinde, dofju-bati dofrultusunda
uzanan yiiksek ve daglik bir alan ortaya cikar, Bu datjlara genel olarak Bozdadlar adi verilir. Bozdalar,
doguda Sangdfin giineyinden baslar ve Kemalpasa giineydogusundaki Karabel Gegid'ne kadar uzanir.
Bozdadlar en yiiksek noktaya Birginin kuzeyinde ulagir.
Burada ylkseklik 2159 m. ye kadar clkmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindeki
Kiuclkmenderes Ovasina dik yamaclarla iner, Izmir Kéirfezi'nin dodusunda yliksekligi 1500 m.ye kadar
cikan Kemaipasa Dadlan heybetll bir gorinlm meydana getirir. lzmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kiziidad) yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardrr. Catalkaya'dan babya dogru
ylkseklikler gittikce alcalir. Urla'dan Cesme’ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gegen tepelere az rastlanr.
Karaburun Yanmadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dodru uzanan dadjlar
bulunur. Bu daglarin en yiksek olans, Karaburun ilce merkezinin glneyinde 1218 m.ye kadar gkan
Akdag'dir.
Bozdaflarin giineyinde Kiiglkmenderes Ovas yer alr. (zerl cok verimii alivyon topraklan ile
Grttiimistir. Kilclkmenderes Ovasi, dofuda hemen hemen Beydag yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torball ve Seluk'a kadar uzanir, Kiglkmenderes Ovasi'min ban verlerine,
{:nrleyme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalan gibi).

ir ilinin gdney sinin Ozerinde Aydin Dadilar uzaner. Bunlar Bozdadlar kadar yliksek dedildir. En yiiksek
yeri Cevizi Dadinda 1646 m.ye ulagir. Aydin Dallan'nin Kiigikmenderes Ovas'na bakan kuzey
yamaclan cok diktir,
Ulagm
$ehir idnde toplu tasim olanaklar son derece dizenli olup, tim semtlere ulasm kolaylikla
yapilabilmektedir, Sehir icinde ulagim otobls, metro ve ferlbot lle sadlanmaktadir, Bunun disinda
Bomova-Kargiyaka, Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cigli-Bornova, Balcova-Inciralti gibi merkezi
liceler arasinda minibis-doimuslar ile ve yine gehir merkezinde Alsancak-Konak, Konak-Yenisehir,
Konak-Kahramanlar semtler| arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim sadlanmaktad.

14
Atagehir Mahallesi, B001/3 Sokak, Mo:51, D:9 Cifli/IZMiR Telefon : +90{232) 435 90 60
E-mail: mavi@mavidegerleme com Faks: 0{232) 435 91 60

Web: www.mavidegerleme.com




Ymavi

BAYRAKLI

flce, 5747 Sayil "Eiyilksehir Belediyesi
Sinrlan Igerisinde Tige Kurulmas: ve Baz
Kanunfarda  Dedisiklk  Yapilmas:
Hakiandaki Kanun'a” gére, Bayrakh &
Mart 2008 tardhinde Izmirin licesi
olmustur. Bayrakh, Izmire badli bir
llgedir. Dojusunda Cifjli:  batsinda
Bormova; kuzeyinde Karsyaka ve
Menemen ilgelerivle komsudur, Bayrakh
Imirin merkez flgesi Konaka ise
yaklagik 13 km mesafededir. Dederleme
konusu taginmazlann konumiu oldugju
Folkart Towers, [zmir Manhattan
Bolgesi olarak anilan gikdelenler
bilgesindedir. Btlge Irmir 1iinin
gelismekte olan gokdelenier bilgesinde
onemli  yatmmlann wve defisimlerin
yasandidi bblgede yer almakta olup,
bélgede Gzellikde karma projeler
yoQunluk  kazanmustir.  Dederleme
konusu taginmazin kuzeyinde bulunan Bayrakh ligesi kentsel donisim projeler kapsaminda hizh bir
dedisim ve geligim icerisindedir. Izmir Biylksehir Beledivesi tarafindan hazirlanan, fakat 1/5000 lcekli
Nazim [mar Plani fle 1/1000 Glgekli Uygulsma imar Plar arasinda plan notlan ve lejant uyusmaziig
nedeni ile iptal edilen planlann iptal edilmesinden énce Bayrakl ilcesinin “Yeni Kent Merkez!” ilan edildigi
ve Ozellikle glney ve bati kisimlanmin cazibe merkezi konumuna geldidii gérillmektedir. Genel olarak
Istanbulda faaliyet gésteren biylk ingast firmalan yatemlanni Bayrakh flgesine yénekmis
bulunmaktadir, Bilgede birden fazla kullanim fonksiyonu olan, aymi parselide ticaret, konut, turizm ve
dijer fonksiyonlan iginde banindiran karma projelerin yojuniuk kazandifi gtriimektedir. Yatinmiarin hiz
kazanmasina paralel olarak Bayrakh prestij bolgesl olmaya baglarmgtir. Bolgede cok kath yapilan
blnyesinde banndiran karma projelerin zemin katiannda ticaret alani ve AVM, (st katiannda ofis,
rezidans ve otel kullamimiari yer almaktadir. Bayrakh Salhane bélgesinde Ik olarak Sun Plaza ve Sunucu
Plaza olarak bilinen ticaret art ofis kullanimin birlikte banindiran projeler hayata gecrnistir. Bu projeden
sonra tagnmazlann konumlu oldugu eski Tekel Depolan iizerinde Folkart Towers yiikselmistir. Stz
konusu projeleri tamamlanan ve tamamlanmak {izere olan Altinyol sahil bélgesinde yer alan Megapal
Tower, Ankara Asfalti (zerinde yer alan Bayrakh Tower, Ege Perla, Mistral fzmir, Novus B Ventus Towers
lzlemektedir, Bu projelerin diginda Bayrakl bélgesinde Bayrakh City of Sunset, fzmir Turan Karma
Kullanim Projesi, Saraphane Karma Projesi, Tzmir Marina Park Projesi, Salhane Karma Projesi, Konak
Karma Projesi gibi dnemli projeler planianmaktadir, Blge her gecen giin gelisimine hizh bir sekilde
devam etmekte olup sadece [zmir flinin dedil TUrkiye'nin de cazibe merkezi olmustur,

Iklimi: Bayraki'da thman Akdeniz iklimi hakimdir, Kisin karayel, yildiz ve poyraz kuru sofuk getirmekte,
yazin ise babdan esen Imbat ve poyraz ilceye hikimdir. Kis avlannin sicakhk ortalamasi 7 C' dir.
Aliaga‘'da en sojuk ay Ocak'ir, En sicak ay Temmuz, en sofuk ay ise Ccak'tr,
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Yeryiizil Sekilleri:

Alarsular/Goller: Yamaclardan akan sular ver alt sulan ve yadislarla beslenen akarsular bulunmaktadir.
| Manda Cay, Kavaklidere Cayi, Seytanderesi Cayi, Nif Cayl &nemli akarsulardandir. Yamanlar Dad
 tzerinde Tkizgél yer almaktadir,

Daglar/Ovalar; Deniz seviyesinden yilksekligi yerlesim alanlannda 20 fle 200 metre arasinda
degismektedir. Bu yikseklik dadik bilgelerde 600 m'ye kadar gkmaktz hatta asmaktadir. il
Merkezinin glneyinde yer alan genis diizlik, Bayrakh Ovalanndan olusmaktadic. Bu ovalar genelde
yamaglardan inen sularin getirdidi alivyonlanin birkmesiyle olusmustur,

Bitki Ortiisii: Tzmir bitki 6rtisi yoninden Akdeniz iidiminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiri
bulunmaktadir. Yizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tada acma nedenleriyle ormanlann ortadan
kalihdi yerlerde, maki floras) kendini giistermektedir, Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani
2eytin, citlembik, sakz, akcakesme, teshih, katrtimad, gibi kurakhda dayanik agacgiklar girer. Makifik
alanlar, denizden 600 m. yiiksekliide kadar ckmaktadir,

Daglik kesimlerin biyiik kismi ormanhictr. Denizden 600 m. yilkseklije kadar kizilgam, daha yukarilarda
karacem ormanlan vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasinin Guner, Torbal'ren Helvao Kéyii
gevresinde dodal olarak yetismis fisbkgami ormanlan bulunur, Topral ebverisli, kuytu ve nemli dere
yataklarinda qinar, kestane, disbudak, sdgit, kavak, akcaaliag, karaafiac ve kizilak gibi yaprak atjaclar
yayilis giisterir. Palamut mesesi de ilimiz ormanlannin karakteristik ajaclanndan birisidir.

Niifusu:

Tzmir'in ilgesi. 5747 Sayih “Biyiiksehir Beledivesi Sinirlan fgerisinde fice Kuruimasi ve Bazi Kanuniarda
Dedigikiik Yapimasi Hakkindaki Kanun'a” giire, Bayrakli 6 Mart 2008 tarihinde fzmirin ligesi oimus, ilgil
Kanun 22 Mart 2008 terihll ve 26824 sayil Resmi Gazete yayimlanmistir. Bayrakl lice niifusunun
314.008 oldudu bunlann 156.425'%inin erkek nifusu oldudu,17.583 niifusun ise kadin nifusu oldudu
goriimistir,

Kurulusu:

Konak Belediyesi: 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayil “Biyiksehir
Belediyesi Kanununun yiririge girmesiyle “Merkez fice Belediyesi” kurulmustur, 3

4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazetede 3392 Sayih *103 fige Kurulmasi Haklanda Kanun” lle fzmir
Merkez llge'nin hudutlan iginde (Buca Harig) kalan mahalleler Merkez ve fzmir Merkez fige Belediyesinin
adi "Konak Belediyesi” oimak (zere defjistiriimigtir. Konak Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde
teskilatlianmasi tamamianmis olarak faaliyete gegmistir,

bu ilge de 2009 Yerel secimlerinin ardindan Konak flcesi smianndan ayrimistr,
Bayrakl Ekonomisi, Sanayi, Ticaret:

Bayrakl Iigesi ekonomisi bilyik élglide ticaret, finans ve hizmet sektbriine dayah olup llgede biyik
sanayl tesisleride bulunmaktadir,

b Mart 2008 tarihli ve 5747 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabadlar ficesi kurulmus ve
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8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, GEVRE OZELLIKLER] ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Dederleme konusu taginmaz; Tzmir ili, Bayrakh ilgesi, Fuat Edip Baksi Mahallesi, Anadolu Caddesi,
Altinyol Apartmani, No: 153, Daire: 6 agik adresinde konumludur. Konu tasinmaz Anadolu Caddesi
dzerinde Cigli istikametinde llerenirken Bayrakh Belediye binasi gegildikten 130 metre sonra sol kolda
kalan 153 dig kapi numaral binanin 3. katinda konumiu 6 kapi numarall meskendir, Ana bina girisi
| Anadolu Caddesi ve 1606 Sokak Gzerinden zemin kat seviyesinden saflanmaktadir. Tasnmazin
konumiu oldufu topografik olarak edimsiz olup olup stz konusu tasinmaz ve cevresindeki yapilar
genellikle bitisik nizamda 5-6 katl konut fonksiyonlu olup orta gelir dilzey grubu ikamet etmektadir,
Taginmazin yakin gevresinde Bayrakl Beledivesi ve Altinyol Caddesi yer almaktadir.
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Ingaat Sektirii Verileri:

Ingaat Mallyet Endeksi

Nisan 2019

Insaat maliyet endeks (IME), 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki aya géire %1,60, bir @nceki yilin aym
ayina gore %26,41 arth. Bir tnceld aya gire malzeme endeksi %2,14, iscilik endeksi %0,41 arth,
Ayrica bir Gnceki yilin aymi ayina giire malzeme endeksi %26,52, iscilik endeksl %26,15 artti,

Tablo: ingaat maliyet endeksi, yillik degisim orans, Nisan 2019
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Bina ingaat maliyet endeks, bir Snceki aya giire 91,38, bir nceki yilin ayn ayina gére %26,59 artt),
Bir Gneeki aya gire malzeme endeksi 961,94, iscilik endeksi 90,23 arth, Ayrica bir Snceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %26,75, iscilik endaksi %626,23 arth),

Tablo: Bina ingaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Nisan 2019
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| Bina disl yapilar igin insaat malivet endeksi, bir nceki aya gére %32,28, bir Gneeki yilin aynt ayna gbre |
%25,80 artt. Bir 5nceki aya gore malzeme endeksi %2, 75, iscilik endeks 91,12 artts, Ayrica bir dnceki
yilin aym ayina gore malzeme endeksi %25,79, Iscilik endeksi 325,86 artt.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, yillik dedisim orani, Nisan 2019
[2015=100]
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Ingaat maliyet endeksl ve dedisim oranlan, Nisan 2019

[2015=100]
BIroncerl  BIroncek vilin
ayagare ayniayia gone
Sakidnier Maliyetorubu  Endeks defiisim (%)  degisim(%)
ingaat Toplam 192,27 1,60 2641
Klalzerne 167 5B 214 26,52
iscilik 203,53 0.41 26.15
Eina ingaat Toplarm 191,432 1,39 26,50
Malzeme 18619 1,04 26 75
I5gilik 203,68 0.23 %2
Eina disi Toplam 19511 228 25,80
yapanningaal  ga0ome 122,0¢ 275 25,70
gk 203.07 1,12 25,85
m
fngaat Isgdcd Girdf Endeksieri
L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019
Insaat Sektiriinde istihdam

Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektérieri toplarminda takvim etkilerinden arindirilmig istihdam endeksi,
2019 yih I geyredinde bir Snceki yilin ayri ceyredine gére %8,6 azaldi, Alt sekitirier incelendifjinde,
endeks; sanayi sektiriinde %4,4, insaat sektérinde %26,4 ve ticaret-hizmet sektbrierinde ise %6,9
azald,
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimig istihdam endeksi ise bir Bnceki ceyrefie gire %2, 1 azald,
Alt sektorler incelendifiinde, endeks; sanayi sekttiriinde %16, insaat sektériinde %10,0 ve ticaret-
hizmet sektirlerinds %0,7 azald:.

insaat Sektbriinde Galisma Saati

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektrieri toplaminda takvim etkilerinden arindirilmis calisilan saat
endeksi, 2019 wili I. geyredinde bir dnceki wilin ayni ceyredine ghire %9,9 azaldi. Alt sektirer
incelendidinde, endeks; sanayi sektiriinde 95,8, insaat sektdrinde %29,4 ve ticaret-hizmet
sektrierinde %7,6 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirims calisilan saat endeksi ise bir
Gnceki ceyrede giire %2,2 azaldi. Alt sektdrier incelendifiinde, endeks sanayi sektdrinde %1,0, insaat
sektorinde %10,6 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %1,1 azaldi.

insaat Sektbriinde Briit Ucret

Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplamnda takvim etkilerinden anndinlms briit Gicret-maas
endeksi, 2019 wil 1. ceyredinde bir dnceki wilin ayni ceyrefiine giire %14,6 arth. AR seltbrier
incelendiginde, endeks; sanayi sektiriinde %17,1 arth, insaat sektériinde %5,2 azald) ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %16,3 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimig briit dcret-maag endeksi ise bir
onceki ceyredie gire 96,0 arth, Alt ssktrler incelendifiinde, endeks; sanayi sektériinde %59, insaat
sektbrinde %1,9 ve ticaret hizmet sektbrierinde 66,7 arth.

Takvim etkisinden anindininus isgiicii girdi endeksleri, 2016-2019
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sanayl, Ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda takvim etkilerinden arndinimis saatlik isgici
maliyeti endeksi, 2019 yili 1. geyredinde bir Snceki yilin aynt ceyredine gore %27,1 artti. Alt sektérler
incelendiginde, endeks; sanayi sektiriinde %24,3, insaat sektdriinde %349 ve ticaret-hizmet
sektirlerinde %%25,5 arttl,
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Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis saatiik isgilicli maliveti endeksi ise bir 8ncekl ceyrefie gire

%8, 1 artti. Alt sektdrler incelendifinde, endeks; sanayi sektérinde %6, 5, ingaat sektirinde %134 ve
ticaret-hizmet sektirlerinde 97,8 artt.
Sanayl, ingaat ve ticaret-hizmet sektfider toplaminda takvim etkilerinden anndiribmis saatilk kazanc
endeksi, 2019 yili 1. geyredinde bir Gnoeki yilin ayni ceyrefiine gbre %27,2 arth. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektfriinde %24,3, insaat sektbrinde %34,3 ve ticaret-hizmet
sektorierinde %25,8 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arndinimis saatlik kazang endeksi ise bir Sncekl ceyrefie gore %84
artt. Alt sektrier incelendiginde, endeks; sanayi sektBriinde %7,0, insaat sektSriinde %14,0 ve ticarst
hizmet sektirlerinde 97,9 artt.

Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektbrieri toplaminda takvim etkilerinden arindiriimis saatlik kazang disi
isgich mallyeti endeksi, 2019 wih 1. ceyredinde bir Gneeki yilin aym ceyredine adre %26,5 artts. Alt
sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektorinde %24,6, insaat sektdrinde %38,0 ve ticaret-hizrmet
sektirlerinde 9%24,1 artt.

Mavsim ve takvim etkilerinden arndinimig saatlik kazang disi isglich maliyeti endeksi ise bir Sncekl
ceyrefe gbre 96,7 arttn Alt sektérler incelendifiinde, endeks; sanayi sektrinde %43, insaat
sektdrinde %10,3 ve ticaret-hizmet sektorlerinde %67,2 artt.

Takvim etkisinden arindinims isgiicii maliyeti endeksleri, 2016-2019
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degigim oranlar, L. Ceyrek: Ocak-Mart, 2019

[2015=100]
E——
Takvim etkiderindan bberesim ve takvm
Anndinlmarmas anndmimiz slkiafindan anndinkres

Talik Ceprekii

Gastengs Endeks Endaks  defipimi%i  Endaks dafigim ()
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Cahadan seal .6 LA B 951 2.2

Birid Gerel-mang 1762 1762 46 1731 .0

Saatlik isgocd malyes 106 8 190.6 271 1845 B1

Saatlic kazame 1843 1801 212 841 44

Saali kazang digiigglich malyet] 121 f 193 5 268 1BE T .7

Cire Endeksleri
Nisan, 2019

[2015=100]

Sanayl, Ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda takvim etkilerinden arindirilmis ciro endeksi,
2019 yih Nisan ayinda bir Gncekd yilin ayni ayina giire % 14,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirimig toplam ciro endeksi ise bir Bnceki aya gire %0,7 azaldi,

Takvim etkilerinden arindinimis toplam ciro endeksi, Mayis 2019
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiniris toplam ciro endeksi, Ekim 2018
[2015=100]
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Takvim etkilerinden anndinimis sanayi dro endeksi, 2019 yil Nisan ayinda bir Gnoeki yilin aymi ayina
gore %22,3 arthi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmis sanayi ciro endeks! ise bir dnceki aya gbre
9%1,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinimes ingaat ciro endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Gnceki yilin ayni ayina
gore %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi ise bir Snoekd aya gare
%11,6 azald.

Takvim etkilerinden anndinimig ticaret dro endeksi, 2019 yili Misan ayinda bir Gaceki yilin aymi ayina
gore %12,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis ticaret ciro endeksl ise bir Gnceki aya géire
%0,7 azald:.

Takvim etkilerinden arindinimis hizmet cire endeksi, 2019 yili Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina
giire %23,9 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis hizmet ciro endeks! ise bir Snceki aya gire
%0,6 artt.

Ciro endeksleri ve dedigim oranlan, Nisan, 2019
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Yap: Izin Fstatistikieri
Ocak-Mart 2019

Yap: Ruhsaty;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 ydinin ilk ¢ ayinda bir 6nceki yila géire bina saysi
42,5, ylzbledmi %37,7, dederi %19,8, daire sayis %.45,9 azald:. Yapi ruhsaty verilen binalarn 2019
yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilanin toplam yizélclimii 19,7 milyon m2 iken bunun 8,6 milyon
rm2'si korut, 7.6 milvan m2'si konut

disi ve 3,5 milyon m2'si ise ortak kullamim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gore 11,5 mityon
m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m2
lle kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslan binatan izledi. Yapi sahipligine giire dzel sektir
14,3 milyon m2 fle en biylik paya sahip oldu, Bunu 4,8 milyon m2 fle deviet sekttnii ve 514 bin m2 ile
yapi kooperatifieri izledi, Daire sayisina gére ise, toplam 75 bin 183 dairenin 66 bin 223 tzel sektér,
7 bin 902'si deviet sektiril ve bin 58'| vapi kooperatifieri tarafindan alind.. _

Yapilann toplam yiz8icimine gore 3,6 milyon m2 ile istanbul en yilksek paya sahip oldu, Istanbul'u,
1,4 milyon m2 ile Ankara, 1,2 milyon m2 ila Konya lller izledi, Yizblgimi en disik olan ler sirasiyla
Idir, Karabilk ve Ardahan oldu,

Daire sayilanna gire Istanbul ili 13 bin 668 adet fle en ylksek paya sahip oldu. Istanbul'u 4 bin 375
adet lle Izmir ve 3 bin 783 adet ile Konya illerl ided|, Daire sayisi en az clan iller siras) jie Ardahan,
Karabik ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak — Mart 2017-2019
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Yap: Kullanma Izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 viliin ik Ug ayinda bir Sncelki yila
gére bina sayisi %10, ylizdlgliml %29,4, dederi %66,7, daire sayisi %21,1 arth, Yap! kullanma izin
belgesi verilen binalarm 2019 yih Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilann toplam yiizigiimd 51,7 milyon
m2 iken bunun 28,6 milyon m2'si konut, 12,2 milyon m2'si konut disi ve 10,9 milyon m2'si ise ortak
kullamm alare olarak gerceklesti. Kullanma amacina gére 38,4 milyon m2 fle en yuksek paya iki ve daha
fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan
lzledi, Yapi sahipligine gbre tizel sektér 43,4 milyon m2 ile en biiyik paya sahip oldu. Bunu 7 milyon
m ile deviet sektord ve 1,2 milyon m2 ile yap kooperatifieri izled).

Daire sayisina gore ise toplam 245 bin 819 dairenin 219 bin 756'si Gzel selctdr, 21 bin 182'si deviet
sektord ve 4 bin B81'i yapi kooperatifier tarafindan alindi, Yapilann toplam ylzbiglimine gére 12,3

milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. {stanbul' 5,5 milyon m2 ile Ankara, 2 milyon m2
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ile i:rqlr izledi, Ylzbicimii en disiik alan iller sirasiyla Tunce, Ardahan ve Batman oldu. Daire sayilarina
gbire, Istanbul ili 60 bin 657 adet ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul®u 19 bin 354 adet ile Ankara
ve 11 bin 457 adet ile Izmir illeri izledl. Daire sayis en az olan iller srasi fle Tunceli, Batman ve Ardahan
oidu.
Yapi kullanma izin I:relg:sl. Ocak - Mart, 2017-201%
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Konut Satis Fetatistilderi

Mayis 2019

Konut Satislary;

Turkiye genelinde konut satislan 2019 Mayis ayinda bir énceki yilin ayne ayina gtire %31,3 oraninda
azalarak 82 252 oldu. Konut larinda, Istanbul 15 895 konut satisl ve %19,3 ile en yilksek paya
sahip oldu. Satis sayilarna gire Istanbul'y, 8 240 konut satisi ve %10 pay ile Ankara, 5 091 konut
satigl ve %6,2 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin diisik oldudu iler srasiyla 4 konut fle
Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26 konut ile Bayburt oldu.
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Ipotekii Konut Satislan;

Tirkive genelinde ipotekii konut satslan bir Gnceki yilin aym ayna gbre %858 oraninda azalig
gostererek 5 231 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satislann payr %6,4 olarak gergeklest],
Ipotexli sabglarda Istanbul 1 163 konut satisi ve %22,2 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislan

Igerisinde i i inin en yiksek oldudu il %19 ile Eskisehir oldu.
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Diier Satig Tirleri Ile Gerceklesen Satislar;

Diger konut satislan Tiirkive genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gire %7 oraninda azalarak 77 021
oidu. Difer konut satistannda istanbul 14 732 konut satisl ve %019,1 pay He ilk siraya yerlest,
Istanbul'daki toplam konut satislan Iginde ditier satislanin pay: 9%92,7 oldu. Ankara 7 658 diger konut
satig ile ikinc sirada yer aldi. Ankara'yi 4 829 konut satisi ile Antalya izledi. Dier konut satisinin en az

oldudu il 4 konut ile Ardahan oldu.
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10 INSAAT VE KONUT SEKTORU FALZ — GELIR ETKiSI

Makroekonomik bir dedisken olarak ele alddimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi' olarak
adlandiniabilir. Faiz; risk primi, genel dig ve ig ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek cok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fadasi olanlardan elde ettikleri odiing para
olma dzellidi tagidifindan hem yabtinmolar hem de tilketiciler agisindan Gnemii bir dediskendir.
Tirkiye'de gayrimenkul sektdrinin *befli standardarda bannma’ gorevi diginda ‘vatinm arac’ olma
Gzelligi de sUrmektedir. Belli bir vadede konut yatinmini daha kolay hale getiren en dnemii dis kaynakta
banka kredileri ve bunlarin faiz cranlandir. Tiim sekttrier (zerinde oldufiu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonli dedigiklikle insaat firmalannin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan “faiz' dedigkenl satislar ve buna badliri tim parametreler icin kritik 8neme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlan &neml digiide talep bilyiimesi sadlamis ve isletme maliyetieri
acsindan azalba bir etid yaratmistr.

Konut kredileri faiz oranindaki dedisim hane halkanin kenut satin alma talebinl belirlemekte dolaysiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diigils hane halkinin konut satin alma talebini ararmaktadir.
Konut kredileri faiz cram ile konut sahiplifii biyime hzi ve konut satis sayilannin arasinda pozitif ynii
bir fliskl bulunmaktadir, Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislanni anlamii bir derecede
arbrmaktadir. Turkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukca hizh diistiigi 2002-2013 Mays
daneminin ardindan Fed'in agiklamalan ve ig ekonomik risk algisinin artmasma paraiel hizh bir yilkselis
trendi yaganmighir, Bu stireg kredi faizleri ve difier tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur, 2014 basinda gbrillen déviz cikislar) ve artan diger risk algilan yizinden TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina miidahalesi ile faiz oranlaninda yilkselis devam etmigtir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse pivasa da olusan faiz orandaninda belli bir gerileme 2015 ilk yansina kadar yaganmistir, 2016
yilt baglaninda blylimeyi destekleyic! politikalar hayata gegirlimeye calisimistr, Ancak 15 Temmuz hain
darbe girigimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlaninda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulagimamistir. Bu gelismelere radmen 2016 yili blylime orani ve genel ekonomik sartiar bakimindan

ktl gegmemistir.
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13017 yilimin ilk yarsinda, finansal sistemi destekleyici makro Ihtivati politikatar fle kamu maliyesi tedbir |
ve tegvilleri sayesinde, kredi bilylimesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan Gnem
arz eden ve kredi biyimesinin iktisadl faalivet ve toplam taleple lligkisini Gzetleyen bir gisterge olan
net kred| kullaniminin GSYH'ye orar, yilin iking geyredinde de artis kaydederek yiizde 8,7 seviyesine
ylkselmigtir. 2017 sonu Itibarwla oran bu civariarda seyretmektedir. Tim bu gelismelerin
toplulagtinimis bir géisterges! niteliinde olan Finansal Kosullar Endeksl (FKE), 2017 yili genelinde,
finansal kogullann iktisadl faaliyetteki canlanmayi sinirk dizeyde de olsa destekledigine isaret
etmektedir,

Konut kredileri dzelinde faiz oranlanna bakbdimizda ise 2016 yili ikinci ceyredinden itibaren yasanan
perileme edilimi Mart 2017'den sonra yerin| yikselige birakmstir. Haziran 2017 dénemi itiban ile konut
kredilerinde aylik faiz eram %0,93, bilesik faiz orar ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 Oclincl
ceyredinde ise bankalar tarafindan sadlanan 120 aylik konut kredi oranlan aylik clarak %0,99 ile 951,29
arasinda dalgalanmaktadi. Bu aranlar gectiiimiz bir Sncekl ceyrek dbneme giire ylikselisi isaret
etmektedir. Aralk 2017 déneminde konut faizleri en yiksek degerini almistr,

I Konut Kredisi Faiz Oranlar
{Aylik ve Yillik Bilesik Dlarak)

el e [l Cri¥ 57 [t o] o]

Haynak: TEME ve GYODER
k

Kredi talebi makroekonomik sartiar ile genel risk beklentilerinden oldukca etiilenmektadir, Ozelikle bu
durum konut, tagt, ihtiya kredileri ile kred| kart ile yapilan harcamalarda kendini gostermektedir,
Subat 2018'de agiklanan 2017 yihna alt bireysel kredilerin geligimine géire konut krediler tutan 192
Milyar TL, ihtlyag kredileri tutari 199 Milyar TL've cikarken bireysel kradi kartlan kred| rakami ise 9]
Milyar TL'ye cikrmigtir. 2017 wilsonu Ribaryla Konut kredilerinin bireysek krediler igindeki pay %39
olurken ihtiyag kredilerinde bu oran %41'e ulasmistr. Kredi kartlarnin pay ise %19 olarak
gerceklesmistir, Bireysel kredi hacmi ve arhisi mutedil olarak siirebilir.
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Bireysel Kredilerin Degigimi (2010 - 2017)
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Krediler ait difer nemii bir veride dunemsel olarak kredilerin miktarsal dedisimidir, Ceyrek dinemier
itibarryla miktarlara baktiimizda 2016 yi son geyredinde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
cikma gUdUsiiyle tiketicilerin olumiu davramsi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmigtir. 2017 yil boyunca ise gerek faizlerdeki arbs gerekse tilketicilerin yiikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara ydnelmeleri nedeniyle géreceli bir dilsiis meydana gelmistir.

l Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutar)
(Bin TL/Adet)
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' Kaynak: TBB, GYODER

Basiik altinda yapilan degeriendimmeler, grafik ve tablo analizieri Emiak Konut GYO A.5. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis Yayimmdan derlenmistir,
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11.  DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILiSKiN ANALIZLER

11. 1.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinmn Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verller:

2008 yilinda ABD'de mortgage krizi olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak balirginlesen ve
dinyayr saran ekonomik krizin etkileri Ulkemizde de tim sektdrlerde yodun olmamakla birlikte
hissedilmigtir. 2008 yilnda yasanan kiresel kriz nedeniyle gayrimenkul sekitniinde taleplerde gok hizli
bir daralma meydana geimis ve bu durum fiyatlann olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur.
Krizin  etkisiyle bankalann kredi faizlerini  artirmalan  neticesinde maliyetier artthidi  igin
yatinmcilann/vatandaglann yeni talepleri de ertelemelerine yol acmistrr. Cok yofun sekilde devam
etmekte olan ingaat yabinmilanmin iz kesmesine neden olan bu durum sonrasnda sektérde talebin ok
daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla oldudu gorilmiigtir. Aym sekilde gayrimenkuliin konut
digindaki dier biflesenlerine de yansiyan bir slirec olusmustur. 2009 yili sonlarna dodru biraz toparianir
gibl gbriinen tasinmaz ve sanayi sektéril likenin biyime hzina paralel sekilde biylimeye devam etmis,
gayrimenkul yabinmi en cazip yatinm araci olarak dederlenmistir. Bu siirecte banka kredi faiz oranlannin
cazibesi ve konut finansmanimin Gzelllkle orta derece gelir grubu tarafindan yogun kullaeminin artmas:
ile 2010 yili fle 2015 yillan arasindaki sirecte gayrimenkul piyasas glincel duruma kadarki en pariak
dénemini yasadili gérilmistir. 2016 yihnin son yansinda yvasanan olumsuziukiar, terér olayiar) ve
ekonomik durgunluk gibl nedenlerden dolay: iilkede turizm, sanayi, hizmet vb. her sektfrda oldugu
gibi gayrimenkul sektSrinde olumsuz bir durum yasanmasina sebep clmustur. Olumsuz hava ve
sektirdeki durguniuk, 2017 yilinda da devam ederek, gerilemeye velveya yerinde saymaya devam
etmistir. 2018 yiina bakidi§inda ise faiz oranlannin asadi cekilmesiyle hareketlenen gayrimenkul
seictord, yilin son geyredinde kurda meydana gelen ani artrs nedeni ile tekrar eski haline donmistiir.
2018 wih 2.yansim kapsayan dinemde Tirkiye genelinde yaganan secim sonrasi dinem, déviz
kurlarimn uzli ylkselisi ve sonradan duradianiasmasi, gayrimenkul sektBriindin gecmis yillardan gelen
durajan yamsi sekttr agsindan bélgesel farkliiklar gosteren Karisik bir donemi isaret etmektedir,
Sektor hakkinda genel veri yayinlayan platformiar (TUIK, GYODER, Emlak Konut Fiyat Endeksleri)
incelendiginde gegen yila géire Tirkiye genalinde konut satislanmin %5 ile 10 oraninda arbs gisterditi
Bgrenilmistir. Ancak artis beklenen diizeyde olmayip gayrimenkuliin difier cesitlerine (arsa, tarla, ticari
gayrimenkul vb) yansimasi olmadi§i dederlendirilmistir. By d8nemde Yapisi itibariyle gayrimenkul
sekbirll krizden en son gikan sekttr oldudu igin ekonomik lyilesmenin ve glven ortamirun saflanmasina
kadar bu ediim aynen devam edecektir,

11.2,Degerieme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinidayan Fakt&rler:

Dederleme Islemini clumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir,
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11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Dederlere konusu taginmazin yer aldidi ana tasinmaz, 361,00 m2 alanl 1965 ada 18 parsel olup
“Zemin Ve Cab Kath Havi Beg Kat On Dairell Kargir Apartman” vasifli tasinmaz nitefijindedir. Bayrakl
Belediyesinde konu taginmaza ait onayll tadili mimari projesi incelenmistir. Taginmazin onayl mimari
projesine gore ve mevcutta parsel (zerinde betonarme karkas yapi tarzinda, bodrum + zemin + 4
normal kat + cati kath olmak (zere toplam 6 kath yapinin projelendiriimis ve insa edilmis oldudu
gorulmistir, Ana taginmaz binanin mimari projesine géire bodrum katinda kSmirl(k alanlan, zemin
katinda 2 adet bina girisi, 1 adet mesken ve kapici dairesi, 4 normal katin her birinde 2'ser adet mesken,
¢ati kabinda ise | adet mesken olmak lzere binada toplam 10 adet badimsiz bolim bulunmaktadir,
Bina girlgi zemin kat seviyesinden kuzeydodju ve glineybati cephelerinden sadlanmaktadir, Binanin dis |
cephesi akrilik boyal, giris kapsi demir dogramadir, Binada asansdr bulunmamakta olup dodalgaz
tesisat mevcuttur,

Taginmazin belediyesinde incelenen onayll numarataj krokisine gére géire binanin 3. katinda,
kuzeydodu cephesinde bulunan bina girisine gére arka cephede konumludur, Tasinmaz onayli mimar]
projesine gére; salon, mutfak, antre, koridor, 2 adet oda, banyo, WC ve balkon hacimierinden
olugmakta olup briit 87 m2 alanlidir. Tasinmazin igf pandemiden dolay gorllemnemis clup ig Bzellikler
vasat olarak kabul edilmistir. Tasinmazin genig deniz manzaras: bulunmaktadir.

11.4.Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

] Dederleme calismasi, dederleme konusu varhkdarda millkiyetle veya yasal tanimilaria ligili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya listlama olmadifi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
soruniann cozilecedi varsayimi ile yapimigtir. Bu nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu tip
hulkuki problemler géz ard) edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmigtir,

# Millkiyetin sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldudu,

# Mugteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dodiru ve glivenilir
oldudu,

Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangl bir durum ve bilgl olmadid,

» Raporda aksi belirtiimedikce milk Uzerindeki uygulamalann tim yasa ve yénetmeliklere, imar
planianna, yasal ve teknik kistlamalara uygun oldugu,

» Gerexli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, dider yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ézel
kurum-kuruluslardan, bu raporda defer takdirinin dayandinldit kullanimiar igin alindi ve
venllenebilecedi,

» Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi (zerindeki yapilandirmalann parsel sinirlan iginde
kaldig ve herhangi bir tecaviiziin olmadid,

# Milkii daha degerli veya daha az deferli kiabilecek, milkiin zemin altirmn veya yapilarin sakl

veya gorlindr olmayan sartlan igermedidi,

Vergl, borg vb. sorununun bulunmadid), varsayilmstr.

Y

¥
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Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan ediimedikge miilkin tapusu pazarlanabilir ve |
gecerli oldudu,
secllen kargilastriabilir Grneklerin dederiemeye konu gayrimenkul lle ortak temel Gzellikiere
sahip oldudu,
> Sedilen karsilagtinlabilir Smeklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapimasinda, glinimiz
sosyo-ekonomik kosullannin gegerli oldutju,
#  Ddviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir, -
= Rapor iginde aksi befirtimedidi sirece milkiin icinde veya gevresinde herhangi bir tehlikeli,
gevreye zararl madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadi
varsayllarak dederleme calismasi yapilmastr,
Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana cikartmak icin gerekdi niteliklere sahip dedildir. Millkiin

icinde depolanan veya miilkteki binalann pargasi durumundaki tehlikeli veya cevreye zarar maddeler
miilkiin dederini etkileyebilir. Depremsellik incelemes| (laboratuvar ertaminda) rapor incelemesi dis

?I

\I'

| hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.

11.5.Kullandlan Dederleme Tekniklerini Agiklayic: Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri:

Dederiemeler, bir varign Pazar Defieri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fivat,
maliyet ve deger kavramian, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramiar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan defferlemelerle iliskilidic. Dederlema
Uzmanlannin calismalan agisindan egdefier bir Gneme sahip olan bir diger unsursa, defjerleme
sonuclannin anlagilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuclarn nasi elde edildiginin anlagimasidir,

Pazar ve Pazar Dugi Esash Deder

En teme| seviyede, deder, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile lligkill dort etkenin birbireriyle olan
iligkisine glre olusturulur ve strdGrQir, Bu fakttrier, fayda, kithk, istek ve satin alma gicidir.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort defler etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadir, Bir mal veya hizmetin arz, sadladiji fayda ve istenir idinden etkilenmektedir, Mal veya
hizmetin mevoudiyeti de kithd ve olas: tiiketicilerin satin alma giiciiniin limitleri tarafindan sinrlanir,
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladidi fayda ile
olusmakta ve kithg) ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma giicii Lizerindeki limitier nedeniyle
de sinrlanmaktadir,

Bir mal veya hizmetin Uretiime nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithgh veya simirh
mevcudiyeti genelde arzla digilf faktbrler olarak gtz dninde bulundurulur, Mal veya hizmete yinelik
istedi yansitan ve mal igin Sdenebilecek miktan tanimlayan tilketici tercihleri ve satin alma giicii ise
genelde (afepie fgif faktGrier olarak géiz Gniinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallanin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmas: araahdyla ahicilar ve satiolar
arasinda alm satiminin yapildidi bir ortamdir, Pazar kavrami, alicdar ile saticilarin herhangi bir
kisitiama olmalksizin faaliyetlerini gergekiestirebilmelerini fade etmektedir.

Arz ve talep jlkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatirun, malin arzi ile ters crantill ve malin

| talebiyle dogru orantib olarak dedistigini belirtmektedir,
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Milk pazarianinda arz; isglicl ve Uretim mallyetierinin sabit kalcidii varsaysmi altinda, belirli bir dénem |
icerisinde bir pazarda muhtelif fivatiar (izerinden sabga veya kiralamaya gikartilan miilkiyet haklarini
temsil eder,

Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiketici tercihler gibl diger etkenlerin sabit kaldi
varsayimi altinda, belirll bir dénem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki miilkiyet
haklar igin talepte bulunmast olas: ahclar veya kirsalann sayisindan olusmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak dediis tokusu ile iliskiliyken, malivet, mal veya hizmetin Giretim
masraflanni yansitmakta, defier ise satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin ahalan ve
sabcilan tarafindan anlagabilecekleri olas fiyat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir maln, hizmetin veya emtianin dedjis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya Gdenen meblagdir. Dedlis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, Ister aciklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelijine kavusacaktr, Odenen fivat, arz ile talebin
kesistigi noktay temsil eder.

Uretimle iliskill bir kavram olan Maliver, el dedistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekil olan tutar seklinde tarmlamr. Mal tamamindiktsn veya
hizmet verildikten sonra malivet de tarihsal bir gercek olarak kalacaktr.

Defier kavrami, satin alinmak izere sunulan bir mal veya hizmetin alicdan ve sabalan tarafindan
sonuclandinimas) muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deder, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayal fivat temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik degil, belirll bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin Sdenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya igletmenin kurulu oldugu bir milkin sahipleri, bu miilkiin yatinmailan, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme greviileri, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve
. normalin lstinde istekli veya tzel alicilar), rasyonel agdan esit ve gecerii seheplere ayn miilke farkl
dederler atfedebilirer.

Pazar Degderi Esash Dederiemeler

Pazar Degeri, Pazar Dederi taniminin gereklerini karsilayan kosullarda detieriemenin yapidid tarihte
(2gik) piyasada satiga sunulmus olmasi durumunda, milkin el dedistirecedi tutann bir temsilidir.
Pazar Defjerini tahmin etmek igin bir Dedierleme uzmani ilk olarak en verimii ve en iyi kullarimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullamm, bir milkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde
olabilecedi gibi bir bagka alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekil bir alciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama almaksszin ve taraflarin herhangi bir lligkiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basireti ve iyi niyetii bir sekilde hareket ettikler bir anlasma cergevesinde dederleme
tarihinde el degistirmes| gereken tahmini tutardir.

Pazar Deger, sabig veya satin alma mallyetieri ve herhangl bir iliskil verginin mahsubu géz aniine
alnmaksizin bir varifiin tahmini deder! olarak anlasimaktadir,

Pazar Dederi, mUlkdn niteligini ve bu milkin piyasada islem gérebilecefji kosullar yansitan dederleme
yaklagimlar ve prosedirierinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Defjerini tahmin atmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagmiar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, Indirgenmis nakit analizini
de iceran gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklagimu yer almaktadir,

Emsal kargilastirma yaklasimi
Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigint ve flgili piyasa verilerini dikkate ahr

ve kargilastirmaya dayal bir islemie deder takdiri yapar, Genel olarak dederiemesi yapilan bir milk,
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ack piyasada gerceklestirilen benzer
teklifler de dikkate ahinab 2
fapim wli, insas

Gelir indirgeme yaklasimi

Bu karglagtirmall yaklasim defierlemesi yapilan millke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme: ydntemi le defjer tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deder tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deder tipi lle iliskilidir. Bu islem, Masds veya fskonto Orany
ya da her ikisini de dikkate alir, Genel clarak ikame prensibi, ballj bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm

mulklerin satislanyla karsilagbribr,
2 2l LFSINMaFoa Yer ain [

Istenen fiyatlar ve verilen
kenin bolgedeki emsaller ile

getirisini sadlayan gelir akiginin bizi en olasi dedier rakamina géti ni sOyler. Dederleme konusu
aginmaz yer alan meskenin kira aelirinin bulunmasi nede slir indirgeme yaklas: maqﬁmd&ﬁerl

r. |

11.6.Projeksiyon islemine Etki Eden Faktdrier

SWOT ANALIZI:

Ik olarak 1970%erde i5 yénetimi amaayla kullanimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkh
uygulama alanlan icin de bir analiz ve planiama araci olarak ele alinmistir. SWOT, glcid yonler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini iceren bir kisaltmadir,

Kisaca SWOT analizi, ic ve dis durum dederlendirmesini iceren ve yénetim agisindan su anki konumunu
ve Gndnii gbrebilmede biiyiik kolaylik saflayan stratejik bir yénetim uygulamasidir, Baska bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temeal bilgilerin elde edilmesi igin kullaniimaktader,
Galima bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait dnerilerin uygulanep uygulanamayacadinin anlasiimasi icin
SWOT analizi yapidmistir,

- Deniz manzarah olmas),
- Deniz ile arasinda herhangi bir yap almamas,
- Ara kat daire clmas:,

- Eski yapr olmasi,
- Iginin gorilememis olmas,

- Hizla gelismekte olan bir ilcede konumiu
olmasi,

- Global ekonomik krizin etkileri,

- ligenin i5 alam olmas: nedeniyle diger
flcelerden giinlik gociin fazla olmas ve bunun
yarattig sorunlar (trafik, vb.),

i3
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11.7.Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri:

kanu gayrimenkuilin dederlemesinde *Proje Gelistirme Yontemi” kullanimamistr.

11.8.Nakit / Gelir Alamlan Analizi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde halihazirda gelir getiren bir milk olmas: ve kira getirisi
getirmesi nedenlyle “"Nakit/Gelir Akimilan Analizi” kullanilmistr,

Tasinmazin aylik kira degeri; 87 m2 * 31,61-TL/m2.Ay = 2.750-TL/Ay
Taginmazin dederi; 2.750-TL/Ay * 220 Ay = 605.000-TL olarak hesaplanmis ve ~600.000-
TL olarak kabul edilmistir,

11.9.Maliyet Olusumlar Analizi:

’ Deder tespitinde "Maliyet Olusumian Analizi” yontemi kullanimarmigtir.

11.10.Emsal Karsilastirma Analizi:

| Konu gayrimenkulin defer tespitinde "Emsal Karsilagbirma Analizi® yontem) kullarulmustr,

Taginmazin degeri; 87 m2 * 6.897-TL/m2 = 600.000-TL olarak takdir edlimistir.

11.11.Degerleme Konusu Taginmazin Deder Analizi:

' Konu gayrimenkuldn dederlemesi "Emsal Karsilagtirma Analizi” ve “"Makit/Gelir Analizi”

| yontemleri kullanmak suretivie vapilmistir,

11,12 Dederieme islemine Etki Eden Faktérier

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
* Deniz manzaral olmasi, * Eski yapi olmasi,
* Deniz fle arasinda herhangi bir yap olmamasi, * Icinin gériilermemis olmasi,
* Ara kat daire olmasi,
id
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11.13.Emsaller

| EMSALLER

= -
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Konu taginmaz ile ayri sirada ayni deniz manzarasina sahip ancak ici liks malzeme fle yenflenmis 15
yillik 9 kath binanun son katinda konumlu, 270 m2 beyan edilen 220 m2 oldudu dilstindlen, 5+2 dubleks
daire pazarlikh olarak 2.350.000-TL bedel ile satihktr.

(10.682-TL/m? * 0,90 (Pazarhk) * 0,70 (Sereflye) = 6.730-TL/m?*) Remax: 0 553 450 28 79

Emsal 2;

Konu taginmaza yakin 30 yiliik 6 kath binanin 6. katinda konumiu, 90 m2 beyan edilen 70 m2 oldugu
dugndlen, ic Tzellik ve asansirll olmasi bakimindan yilksek, manzara balamindan benzer serefiyeli,
2+1 tipte daire pazarlikl esyali clarak 550.000-TL bedel ile satilictr. Igindeki esyalar icin 50.000-TL
deder Gngtrlimistir. (7.143-TL/m* * 0,95 (Pazarik) = 6.786-TL/m2) Sahibinden (Telefon
numarasi bulunmamaktadir.)

Emsal 3:

Konu tasinmaza yakin 25 yillik 4 kath binanin 4. katinda konumiu, 95 m2 beyan edilen 75 m2 oldugu
dilglindlen, ic dzellik bakwmindan benzer, manzara bakimmdan duguk serefiyeli, 2+1 tipte daire
pazarlikh olarak 290.000-TL bede! lle satiiktir, (3.866-TL/m2 * 1,70 (Serefiye) = 6.572-TL/m2) Cinark
Gayrimenkul: 0 532 357 57 53

-
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1 Enml !1

Konu tasmmaza yakin 25 yillik 4 kath binanin 2. katinda konumlu, 100 m2 beyan edilen 75 m2 oldudu
dilslindlen, ic Gzellik bakimindan benzer, manzara bakimindan digik serefiyeli, 2+1 tipte daire
pazarhkh olarak 300.000-TL bedel lle satiliktr.

(4.000-TL/m? * 1,70 (Serefiye) = 6,800-TL/m?) Eken Emiak: 0 537 959 25 00

Emsal 5:

Tagnmazn bulundugu billgede kismen daha kétii konumda kismen daha yeni binada, 5 kath binanin
2, katinda konumiu 341 120 m2 beyan edilen 90 m2 oldufiu distndlen mesken aylik 2.300-TL bedelle
kiralikbr. {25,55-TL/m2.Ay * 1,30 Serefiye = 33,22-TL/m2.Ay) Diamond Gayrimenlul (0 506 417
36 67)

Emsal 6:

Tagnmazn bulundugu bilgede daha kitii konumda deniz manzarasi olmayan, 4 kath binanm 1. kabtnda
konumiu 2+1 70 m2 beyan edilen 60 m2 oldudiu dilgiindlen mesken esyal olarak aylik 2.300-TL bedelle
kiraliktr. Egyalar icin gerefiyesi indirgemesi yapimistir. (38.33-TL/m2.Ay * 0,75 (Esya+Pazarhk) *
1,20 (Konum) = 34,50-TL/m2.Ay) imbath Gayrimenkul (0542 403 05 82)

EMSAL KARSILASTIRMALARI fLE ILGILI NOTLAR:

Yapilan plyasa aragtirmasi sonucunda ekspertize konu tasinmaziann konumiu oldufu binada ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis ofis emsalleri elde edilmistir. Yapilan
incelemeler sonucunda m2 birim sabg dedjerinin 6.500 - 7.000 TL/m2 kira birim dederi 30 - 40 TL/m2.Ay
arahfinda oldufju tespit adilmistir,

11.14.Deprem Risk Bolgesi

[ 1.DERECE ] 2. DERECE[ | 3DERECE| |  4.DERECE[ | s.DERece [ ]

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Deferleme konusu gayrimenkuliin yakin gevresinde mesken alanlannin dedierleri arastinlmistr. Kat
kullanimlan ve kosullan dikkate alinarak bu degerlere gore indirgenmig dederler tizerinden dedjerleme
yapilmistir. Yapilan piyasa arastrmas;, elde edilen emsal ve bilgileri ile mesken veriler irdelenmis,
bélgede kullanilan gayrimenkuller icin briit kira carpani 220 ay olarak belirlenmis ve sabs defererine
ulagilmigtir. Konu tasinmazin yah dairesi vasfinda olup arka parselinde kalan emsallerin serefiyesi
taginmaza gdre digdktr, Bu durum dikkate alinarak 6 nolu badimsiz balimiin aylik kira defierinin KDV
harig 2.750-TL olacal) kanaatine vanimistir,

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Badh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir. "
i6
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11.17.En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

| Dederlemesi yapilan bir taginmazin, fiziki clarak Uygun olan, yasalarca [zin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek defjeri getirecek en olas kullarsmidr. Tasinmazin mevcut kullanim sekii
olan mesken kullamm en etkin ve verimli kullanim sekli oldudu kanaati ile degjereme yapilmistr.

11.18.Miisterek Veya Boliinmiis Kissimlarin Dejerieme Analizi:

Dederleme konusu taginmazda misterek ve bilinmils kismi bulunmamaktadir,

12.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

12.1.Farkii Degerleme Yéntemlerinin Ve Analiz Sonuclaninin Uyumlastinimas: Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi:

Konu gayrimenkuliin deferlemesi "Emsal Kargilastirma Analiz” ve “Nakit/Gelir Analizi”
kullamifarak yapiimigtir, Dederleme konusu tasnmaziara emsal nitelikte mesken olarak kullandan ve
taginmaz yakin gevresinde konumiu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlan ve bdlgede yiz yiize
ve telefon lle yapilan gdriigmeler ve internet Uzerinden yapilan arastirmalar analiz edilerek tasinmazin
dedier tespiti yapilmaya calisimistir, "Emsal Karsilasbrma Analizi® ile "Nakit/Gelir Analizi" uyumiu

 oldugundan nihai deder takdirinde kullanilmistir,

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

Il_Rapnrda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmass
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda

Gorilg:

Ekspertize konu taginmaz ruhsat ve iskanll olup yasal belgeleri tamdir.

12.4.Dederlemesi Yapilan Taginmazmn, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Badh Hak
Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
iyasasi Mevzuati esinde Bir Engel Olup Olmadi§i Hakkinda Girils:
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
| gayrimenkul yatinm ortakliklarn portfGyline alinmasinda herhangi bir engel bulunmadii gbriilmiistir,
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13. SONUC

13.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonucg Climlesi

Rapora konu taginmazlann deder tespiti calsmasinda yukanda saydiimez tim olumiu ve olumsuz
Faktorler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif ahm-sabm pivasa fivatian gibl tiim faktorler dikkate
alinmig ve taginmazin bugiink(d mevcut halleriyle deler hesaplanmstir.

Dederleme konusu taginmaz talep goren biigede bulunmakta olup alim-satim ve devir Islemlerinde
herhangi bir engel bulunmadidr yapilan resmi ve fiziki arastrmalarda gériiimistir, Tasinmaz satilabilir
niteliktedir,

13.2. Taginmaz 2021 Yilh Icin Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu taginmaziann pazar deljeri, emsal karsiastirma ve brit kira yaklasimiarina gbire
bulunmustur. Parsel Gzerindeki yapinin inga ve mimari dzelliklesi, yipranma durumilan, ulasim ve cevre
Gzellikleri, mevout ekonomik sartlar, sabis kabiliyeti gibi tiim faktfrler dikkate ahnmistir, Bulundugu
bélgeye gire aho bulup bulamayacadi gibi tim faktirer géz Gnlnde bulundurularak, gayrimenkul
dederlemesinde kabul géirmiis olan “Piyasa Degeri Yaklasim™ ve "Makit Gelir Analizi” bir arada anallz
edilerek yapilmistr.

Cevrede yapilan piyasa aragtirmalan sonucunda benzer nitelikli yapilann satistaninin ya da kiralamalarinin
gerceklestifi ve yeterli sayida emsal bilgisine ulasildit gBrilmistir,

K1Z2E.O.V.DAHILSATIS | OV HARICAYLE | ®i8 K0V DaMiL | sheORTATA ESAS
I WA DN SATS ReieeR] DeGER! KIRADEGERI | AvLkiRA DEBER DEZER
| & £00.000,00 & 708.000,00 & 2.750,00 6 3.245004 | 167.040,008

TASINMAZIN TOPLAM GUNCEL PiYASA DEGERI;

KDV HARIC 600.000-TL ALTIYUZBIN TORK LIRASI,
69.606-5 ALTMISDOKUZBINALTIYUZALTI AMERIKAN DOLARI,
57.197-€ ELLIVEDIBINYUZDOKSANYEDI EURO olarak takdir edilmistir,

KDV DAHIL 708.000-TL YEDivUZSEKIZBIN TURK LiRASI,
82.135-5 SEKSENIKIBINYUZOTUZBES AMERIKAN DOLARI,
67.493-€ ALTMISYEDIBINDBRTY(ZDOKSANUG EURO olarak takdir edilmistir.

*Bu rapor inceleme yamildi§) taribteki mevewt veriler! yansitmaktadir.
-Degeremede + % 15 yanilma pay! mevouttur,
=09.06.2021 tarihi ftiban ile 1 USD= B #2-TL, 1 Euro = 10,49-TL
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Emsal Kargilagtirma Yéntemi

Bu yontemde bilgede tespit edilen benzer dzellikler gisteren ve sabisa sunulmus ve/veya satilmis ofis
emsalles| tespit edilerek, tasinmazin emsal tasinmazlara gbre olumlu-alumsuz dzellikleri dikkate alinmus
ve buna gire olugan birim dederler indirgenmis, pazarlik paylan géiz fndnde bulundurulmustur,

Tasinmazin degeri; 87 m2 * 6.897-TL/m2 = 600.000-TL

Emsal kargilagtirma yértemine gére & nolu bafimsiz béliimiin yasal ve meveut durum dedgerinin
600.000-TL olacag: tespit edilmistir.

Gelir Yontemi

Taginmaz bulundugu bélge, konum ve Gzellikleri Itibar fle mesken tarzinda kullanimin yliksek oldudu bir
bulgedir. Bu neden ile bélgede satilmis-satisa sunulmug ve kiralk olan emsal nitelikteki tasinmazlara ait
bilgiler alinmis clup dederleme konusu tasinmazlara serefiyelendirilmistir.

Taginmazin aylik kira degeri; 87 m2 # 31,61-TL/m2Ay = 2,750-TL/Ay
Tagmnmazin deferi; 2.750-TL/Ay * 220 Ay = §05.000-TL olarak hesaplanmig ve ~600.000-
TL olarak kabul edilmistir.

Gelir yontemine giire 6 nolu bafimsiz bilimin yasal ve mevcut durum dederinin 600.000-TL
olacad tespit edilmistir,

13.4.Raporu Hazirlayanlar

Firat OVACIK
Gayrimenkul Degerleme Uzmam
SPK Lisans [o: 409818

urat Bangcan
etmen

SPK Lisags No: 401386
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14, TASINMAZIN FOTOGRAFLART
14.1.Rapor Fotograflan
4.
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