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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

v" Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tirli belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmaz 23.05.2023 tarihinde Ulas Aksoylu tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Degerleme Uzmani Kubilay
ATALAR kontroliinde, Dederleme Uzmani Ulag AKSOYLU tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERI

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
05.05.2023

19.06.2023

23.06.2023

23_400_147

izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 3324 Ada, 106 Parsel Ege Perla C
Blok (Avm) Ve B Blokta 6 Adet Ofis

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Mersinli Mahallesi, Konak/izmir

Izmir / Konak
Mersinli/ -/ -
3324

106

A Blok 50 Katl Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,
C Blok 10 Katl Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
1/1

A Blok 50 Katl Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,
C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi” vasifli ana gayrimenkulde
yer alan “Ege Perla”da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet Ofis

iMAR DURUMU

Degerleme konusu Izmir ili, Konak ilcesi, 3324 ada 106 parsel 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama Imar Plani kapsaminda; TAKS:
0,40, KAKS: 3,50 Yencok: 200 m, Serbest Nizam yapilasma kosullu “MIA Merkezi Is Alani"nda kalmaktadir.

TAKDIR EDIiLEN DEGER

Pazar Yaklagimi — Gelir Yaklagimi
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Gayrimenkul Dederleme Ulas Aksoylu / Spk Lisans No: 406498

Gayrimenkul Dederleme Uzm. Yrd. / Spk Lisans No:
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Kubilay Atalar / Spk Lisans No: 411022
Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESMETARIHI
DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
MEVCUT DURUM (K.D.V. HARIC)

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
MEVCUT DURUM (K.D.V. DAHIL)
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Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Izmir ilcesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada,
106 parsel numarall “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok
36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis
ve Isyeri ve arsas’” vasifl ana gayrimenkulde yer alan “Ege
Perla”da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet Ofisin, Is
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hisselerinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda giincel pazar dederinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanmistir.

Dederleme calismasini olumsuz yodnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlari ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

-28.12.2022 tarih 22_400_314 sayill degerleme raporunda konu
tasinmazlara toplam satis degeri K.D.V. harig Yasal 407.595.000-
TL takdir edilmistir.

Ulag AKSOYLU

Mimar

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/istanbul

Msterinin talebi; konu gayrimenkullin glincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

23_400_147
05.05.2023
19.06.2023
23.06.2023

Izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel “A
Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis
ve Isyeri, C Blok 10 Katl Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi” vasifli
ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da kayitl AVM (C Blok) ve
B Blokta 6 adet Ofis nitelikli tasinmaz

506.500.000.-TL

597.670.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve incgleme.ler
GayrimenkullerinTapu Kayitlar, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel

numarali “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken,B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme

Ofis ve Isyeri ve arsas|” vasifli ana gayrimenkulde Ege Perla’da yer alan AVM (C Blok) ve B Blokta yer alan 6 adet

ofistir. Konu tasinmazda kat mulkiyeti kurulmus olup bagimsiz bélimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt

basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ada/Parsel 3324/106
Tasinmaz ID -

Ili IzZMIR
ilcesi KONAK
Bucagi -
Mabhallesi MERSINLI
Koyii -
Mevkii -
Pafta 296
Yiizolgiimii, m2 18.392,00

Ana Gayrimenkul Niteligi

A BLOK 50 KATLI BETONARME MESKEN, B BLOK 36 KATLI BETONARME OFIS VE

ISYERI, C BLOK 10 KATLI BETONARME OFiS VE ISYERI VE ARSASI

Malik

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Pay/Payda

1/1

Bagimsiz Boliim Tapu Bilgileri

Nitelik Arsa Payi ﬂ:)t S?lyofa Tarih/Yevmiye
B 1 1 OFis 2589 / 1839200 39 3816 |25.11.2016/30910
B 61 13 OFiS 2685 / 1839200 40 3876 |25.11.2016/30910
B 62 13 OFis 2685 / 1839200 40 3877 |25.11.2016/30910
B 63 13 OFIS 3116 / 1839200 40 3878 |25.11.2016/30910
B 64 13 OFis 2996 / 1839200 40 3879 |25.11.2016/30910
B 65 13 OFis 3211 / 1839200 40 3880 |25.11.2016/30910
C 1 1.BODRUM IS YERI 25563 / 1839200 40 3926 |25.11.2016/30910
C 2+3+4 1.BODRUM IS YERI 31118 / 1839200 44 4322 | 20.10.2017/26114
C 5 1.BODRUM IS YERI 1958 / 1839200 40 3930 |25.11.2016/30910
C 6 1.BODRUM IS YERI 6797 | 1839200 40 3931 |25.11.2016/30910
C 7 1.BODRUM IS YERI 6214 / 1839200 40 3932 | 25.11.2016/30910
C 8 1.BODRUM IS YERI 6150 / 1839200 40 3933 |25.11.2016/30910
C 9 1.BODRUM IS YERI 12095 / 1839200 40 3934 |25.11.2016/30910
C 10 1.BODRUM 1S YERI 11827 / 1839200 44 4344 | 23.10.2017/26280
C 11 1.BODRUM IS YERI 2003 / 1839200 44 4345 | 23.10.2017/26280
C 12 1.BODRUM IS YERI 5012 / 1839200 40 3937 |25.11.2016/30910
C 13 1.BODRUM IS YERI 4614 / 1839200 40 3938 |25.11.2016/30910
C 14 1.BODRUM IS YERI 4214 |/ 1839200 40 3939 |25.11.2016/30910
C 15 1.BODRUM 1S YERI 4689 / 1839200 40 3940 |25.11.2016/30910
C 16 1.BODRUM IS YERI 29237 / 1839200 40 3941 | 25.11.2016/30910
C 17 1.BODRUM IS YERI 17658 / 1839200 40 3942 | 25.11.2016/30910
C 18 1.BODRUM 1S YERI 1243 / 1839200 40 3943 | 25.11.2016/30910
C 19 1.BODRUM IS YERI 835 / 1839200 40 3944 | 25.11.2016/30910
C 20 1.BODRUM IS YERI 21082 / 1839200 40 3945 |25.11.2016/30910
C 21 1.BODRUM IS YERI 8764 |/ 1839200 40 3946 | 25.11.2016/30910
C 22 1.BODRUM IS YERI 5830 / 1839200 40 3947 |25.11.2016/30910
C 23 1.BODRUM IS YERI 7818 / 1839200 40 3948 | 25.11.2016/30910
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Nitelik

Arsa Payi

Tarih/Yevmiye

C 24 1.BODRUM 1S YERI 7834 / 1839200 | 40 3949 |25.11.2016/30910
C 25 1.BODRUM IS YERI 6354 / 1839200 | 40 3950 |25.11.2016/30910
C 26 1.BODRUM iS YERI 8053 / 1839200 | 40 3951 |25.11.2016/30910
C 27 1.BODRUM IS YERI 1091 / 1839200 | 40 3952 | 25.11.2016/30910
C 28 1.BODRUM IS YERI 1266 / 1839200 | 40 3953 |25.11.2016/30910
C 29 1.BODRUM 1S YERI 1265 / 1839200 | 40 3954 |25.11.2016/30910
C 30 1.BODRUM IS YERI 1266 / 1839200 | 40 3955 | 25.11.2016/30910
C 31 1.BODRUM iS YERI 1266 / 1839200 | 40 3956 | 25.11.2016/30910
C 32 ZEMIN IS YERI 5344 / 1839200 | 40 3957 |25.11.2016/30910
C 33 ZEMIN IS YERI 21771 / 1839200 | 40 3958 | 25.11.2016/30910
C 34 ZEMIN iS YERI 1263 / 1839200 | 40 3959 | 25.11.2016/30910
C 35 ZEMIN IS YERI 10736 / 1839200 | 44 4331 | 20.10.2017/26261
C 36 ZEMIN IS YERI 6014 / 1839200 | 40 3961 |25.11.2016/30910
C 37+38+39 ZEMIN IS YERI 16708 / 1839200 | 44 4323 |20.10.2017/26115
C 40 ZEMIN IS YERI 5891 / 1839200 | 40 4323 | 25.11.2016/30910
C 41+42 ZEMIN IS YERI 22168 / 1839200 | 44 4324 |20.10.2017/26116
C 43 ZEMIN IS YERI 11954 / 1839200 | 41 3968 |25.11.2016/30910
C 44 ZEMIN IS YERI 3191 / 1839200 | 44 4333 | 20.10.2017/26263
C 45 ZEMIN IS YERI 662 / 1839200 | 41 3970 |25.11.2016/30910
C 46 ZEMIN IS YERI 1503 / 1839200 | 41 3971 |25.11.2016/30910
C 47 ZEMIN IS YERI 1153 / 1839200 | 41 3972 | 25.11.2016/30910
C 48-50, 77-80 ZEMIN+1 IS YERI 81050 / 1839200 | 44 4325 |20.10.2017/26117
C 51+52 ZEMIN IS YERI 15391 / 1839200 | 44 4326 |20.10.2017/26118
C 53 ZEMIN IS YERI 7162 / 1839200 | 44 4346 |23.10.2017/26281
C 54 ZEMIN IS YERI 7153 / 1839200 | 44 4347 |23.10.2017/26281
C 55 ZEMIN IS YERI 9788 / 1839200 | 41 3980 |25.11.2016/30910
C 56 ZEMIN IS YERI 3926 / 1839200 | 41 3981 |25.11.2016/30910
C 57 ZEMIN IS YERI 15318 / 1839200 | 41 3982 |25.11.2016/30910
C 58 ZEMIN IS YERI 2048 / 1839200 | 41 3983 |25.11.2016/30910
C 59 ZEMIN+1 | DUBLEKS ISYERI | 10361 / 1839200 | 41 3984 |25.11.2016/30910
C 60 1 IS YERI 7661 / 1839200 | 41 3985 |25.11.2016/30910
C 61 1 IS YERI 17829 / 1839200 | 41 3986 | 25.11.2016/30910
C 62 1 IS YERI 6316 / 1839200 | 41 3987 |25.11.2016/30910
C 63+64+65 1 IS YERI 31575 / 1839200 | 44 4327 |20.10.2017/26119
C 66+67+68 1 IS YERI 17861 / 1839200 | 44 4328 |20.10.2017/26120
C 69+70 1 IS YERI 12144 / 1839200 | 44 4329 |20.10.2017/26121
C 71 1 IS YERI 7660 / 1839200 | 41 3996 |25.11.2016/30910
C 72 1 IS YERI 6658 / 1839200 | 41 3997 |25.11.2016/30910
C 73 1 IS YERI 29478 / 1839200 | 41 3998 | 25.11.2016/30910
C 74 1 IS YERI 698 / 1839200 | 41 3999 | 25.11.2016/30910
C 75 1 IS YERI 1643 / 1839200 | 41 4000 |25.11.2016/30910
C 76 1 IS YERI 1297 / 1839200 | 41 4001 | 25.11.2016/30910
C 81 1 IS YERI 8429 / 1839200 | 41 4006 |25.11.2016/30910
C 82 1 IS YERI 8975 / 1839200 | 41 4007 |25.11.2016/30910
C 83 1 1S YERI 2250 / 1839200 | 41 4008 |25.11.2016/30910
C 84 1 iS YERI 4089 / 1839200 | 44 4336 |20.10.2017/26266
C 85 1 IS YERI 13652 / 1839200 | 41 4010 |25.11.2016/30910
C 86 1 IS YERI 2888 / 1839200 | 41 4011 |25.11.2016/30910
C 87 2 iS YERI 17315 / 1839200 | 41 4012 |25.11.2016/30910
C 88 2 1S YERI 7177 / 1839200 | 41 4013 | 25.11.2016/30910
C 89 2 IS YERI 4840 / 1839200 | 41 4014 |25.11.2016/30910
C 90 2 IS YERI 45650 / 1839200 | 41 4015 |25.11.2016/30910
C 91 2 1S YERI 2162 / 1839200 | 44 4339 |20.10.2017/26267
C 92 2 iS YERI 8324 / 1839200 | 44 4341 |20.10.2017/26271
C 93 2 IS YERI 785 / 1839200 | 41 4018 |25.11.2016/30910
C 94 2 IS YERI 980 / 1839200 | 41 4019 |25.11.2016/30910
C 95 2 iS YERI 1091 / 1839200 | 41 4020 |25.11.2016/30910
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Nitelik Arsa Payi 8 Tarih/Yevmiye

C 96 2 iS YERI 15112 / 1839200 | 41 4021 |25.11.2016/30910
C 97-101 2 IS YERI 35624 / 1839200 | 44 4330 |25.11.2016/30910
C 102 2 IS YERI 2137 / 1839200 | 41 4027 |25.11.2016/30910
C 103 2 IS YERI 22911 / 1839200 | 41 4028 | 25.11.2016/30910
C 104 2 IS YERI 432/ 1839200 | 41 4029 | 25.11.2016/30910
C 105 3 1S YERI 4069 / 1839200 | 41 4030 |25.11.2016/30910
C 106 3 IS YERI 3483 / 1839200 | 41 4031 |25.11.2016/30910
C 107 3 IS YERI 5094 / 1839200 | 41 4032 |25.11.2016/30910
C 108 3 IS YERI 1341 / 1839200 | 41 4033 | 25.11.2016/30910
C 109 3 IS YERI 1286 / 1839200 | 41 4034 | 25.11.2016/30910
C 110 3 IS YERI 1347 / 1839200 | 41 4035 |25.11.2016/30910
C 111 3 IS YERI 4565 | 1839200 | 41 4036 | 25.11.2016/30910
C 112 3 IS YERI 4148 / 1839200 | 41 4037 | 25.11.2016/30910
C 113+130 2+3 IS YERI 53106 / 1839200 | 44 44348 | 23.10.2017/26353
C 114 3 IS YERI 6029 / 1839200 | 41 4039 | 25.11.2016/30910
C 115 3 IS YERI 5231 / 1839200 | 41 4040 |25.11.2016/30910
C 116 3 IS YERI 3731 / 1839200 | 41 4041 |25.11.2016/30910
C 117 3 IS YERI 5652 / 1839200 | 41 4042 | 25.11.2016/30910
C 118 3 IS YERI 4840 / 1839200 | 41 4043 |25.11.2016/30910
C 119 3 IS YERI 2540 / 1839200 | 41 4044 | 25.11.2016/30910
C 120 3 IS YERI 1467 |/ 1839200 | 41 4045 | 25.11.2016/30910
C 121 3 IS YERI 19519 / 1839200 | 41 4046 |25.11.2016/30910
C 122 TESISAT KATI TRAFO 1/ 1839200 | 41 4047 | 25.11.2016/30910
C 123 BODRUM IS YERI 2565 / 1839200 | 44 4340 |20.10.2017/26267
C 124 ZEMIN IS YERI 1211 / 1839200 | 44 4332 |20.10.2017/26261
C 125 ZEMIN IS YERI 5076 / 1839200 | 44 4334 | 20.10.2017/26263
C 126 ZEMIN IS YERI 3482 / 1839200 | 44 4335 |20.10.2017/26263
C 127 1 IS YERI 1609 / 1839200 | 44 4337 | 20.10.2017/26266
C 128 1 IS YERI 1065 / 1839200 | 44 4338 | 20.10.2017/26266
C 129 2 IS YERI 10191 / 1839200 | 44 4342 |20.10.2017/26271

4.1.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlara iliskin TAKBIS belgeleri miisteri tarafindan tarafimiza iletilmistir. Konak Tapu
Miidiirliigii'nden 09.06.2023 tarih, saat 11:14 itibari ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan alinan
TAKBIS belgelerinde degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar yer almaktadir. Takbis belgesi
ve Tapu senedi arasinda farkliik bulunmamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin incelenen takbis belgeleri

rapor eklerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

Tiim Tasinmazlarda Miisterek;
-...KM ne Cevrilmistir. (12.12.2017 tarih, 31465 yevmiye)

C Blok; 1. Bodrum Kat 11 ve 122. BB, Zemin Kat 54, 124, 125 ve 126. BB, 1. Kat 127 ve 128. BB,

2. Kat 129. BB disindaki Tasinmazlarda Miisterek;
-Yonetim Plani Degisikligi: 18.08.2017 (18.08.2017 tarih, 20606 yevmiye)
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4.1.3 Imar Plani Bilgileri

Konak Belediyesi Imar Mudirligi’'nden miisteri tarafinca tarafimiza temin edilen 03.05.2023 tarih ve E-
35598559-115.02.01-232610 sayili bilgi ve resmi imar durum yazisinda; dederleme konusu “A Blok 50 Katli
Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi”

nitelikli ana tasinmaz;

Degerleme konusu Izmir Ili, Konak ilcesi, 3324 ada 106 parsel 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama Imar Plani kapsaminda;
TAKS:0.40, KAKS:3.50 Yencok: 200 m, Serbest Nizam yapilasma kosullu *“MIA Merkezi Is Alani”"nda kalmaktadir.

Plan Adi Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) UiP
Olgek 1/1000

Tasdik Tarihi 13.05.2011

Lejant “MIA” Merkezi Is Alan

PLAN NOTLARI

M.1.A. (MERKEZ] iS ALANI) YA DA METROPOLITEN AKTiVITE MERKEZ]

¢ Bu alanlarda her tiirlii ticaret, carsi, biro, is hani, ticaret, depolama, banka, sigorta, cok kath madaza ve
eglence yerleri, konut, gok katli tasit parki, 6zel hastane ve &zel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir
ya da bir kagl ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat alaninda (KAKS/Emsal alaninin)

1/3'linden fazla olamaz.

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliigii'nden temin edilen yazili imar durumu ve plan notlar rapor

eklerinde sunulmustur.
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4.1.4 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
Dederlemesi Yapllan.ProieIerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin Konak Belediyesi Imar Miidiirliigi'nde bulunan dosya incelenmis olup

incelenen evraklar asagida belirtilmistir.

Tiiridl Tarihi Numarasi Verilis Nedeni / Aciklama Fonksiyon
Ruhsat 28.08.2012 96/2012 119 adet unite Yeni Yapi
Ruhsat 14.09.2012 96/2013 123 adet Unite Tadilat Yapi
Ruhsat 08.11.2013 96/2014 123 adet unite Isim Degisikligi
Ruhsat 10.06.2014 | 96/2015 123 adet inite Sgggéfkﬁgef !
Ruhsat 15.12.2015 96/2012 B Blok'da 120 adet uinite (29.816,37 m2) Tadilat
Ruhsat 22.10.2016 96/2012 122 adet unite Tadilat
Ruhsat 25.10.2016 96/2012 AVM (80.463 m2) Tadilat
Ruhsat 16.08.2017 96/2012 31 adet Unite Tadilat
Ruhsat 27.09.2017 96/2013 108 adet inite Tadilat
Ruhsat 09.02.2018 96/2014 1 adet Unite Tadilat
Ruhsat 22.03.2019 96/2014 8 adet Unite Tadilat
Yapi Kullanma Izin Belgesi | 19.01.2017 198 A Blok (37.112 m?) Iskan
Yapi Kullanma izin Belgesi | 19.01.2017 198 B Blok (29.816,37 m2) iskan
Yapi Kullanma Izin Belgesi | 29.03.2017 65 AVM-C Blok (80.463 m?2) Iskan
Yapi Kullanma Izin Belgesi | 27.09.2017 150 108 adet {inite & 1 adet trafo Iskan
Yapi Kullanma izin Belgesi | 15.12.2020 99 122, 210-215 no."lu BB (1.216,79 m?2) Kismi Iskan
Numarataj 22.08.2012 - - Numarataj Plani
Numarataj 14.09.2012 - - Numarataj Plani
Numarataj 06.10.2015 - - Numarataj Plani
Numarataj 13.07.2017 - - Numarataj Plani
Mimari Proje 10.10.2013 13639 Kat Ilavesi Tadilat
Mimari Proje 18.11.2015 1268 - B Blok
Mimari Proje 22.03.2019 96 Kat Ilavesi Tadilat

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Dederlemeye konu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Tepekule Star Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan
yapilmistir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Yapilan incelemelerde dederlemesi yapilan tasinmazlarin son (g yillik ddnemde midilkiyet bilgilerinde herhangi bir

degisiklik olmadigi gorilmistdir.

Dederleme konusu parsel 3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Alsancak Liman
Arkasi Halkapinar Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda kalmaktadir. Parselde
28.08.2012 ruhsat tarihli mevcut bina bulunmaktadir.

Degerleme konusu parselin bulundugu alanda, izmir 5. idare Mahkemesinin 24/11/2016 tarih ve 2015/1177 esas
sayili karari ile "...dava konusu 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani'nin bulundugdu alanda yapilan 1/5000 &lcekli
Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani Plan Notlarina iliskin olarak Izmir Bilyliksehir Belediye Meclisi'nin 13.04.2015
tarih ve 05.359 sayili karariyla onaylanan 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama
Imar Planina iliskin lejant ve plan notu degisikliklerinde hukuka uyarlik gériilmemistir. Hukuka aykirihgi acik olan
dava konusu islemin, uygulanmasi halinde telafisi glig zararlar dogabilecedinden 2577 sayili Kanunun 27. Maddesi
uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir." Ancak Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 13/03/2017 tarih, 05.270 sayili ve 14/04/2017 tarih 05.427 sayil kararlari ile plan notu degisikligi
onaylanmigtir. 3194 Sayili imar Kanunun 01.07.2020 tarihinde yiiriirliige giren 8.Maddesinden etkilenmektedir.
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4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine Iligkin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: Portféyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu
kayitlari Gzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazin beyanlar hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup asagida

aciklanmustir.

3324 Ada 106 Parsel Takyidat Bilgi
B/S/R/1 Takyidat Kaydi

-...KM ne Cevrilmistir. . .
*
Beyan (12.12.2017 tarih, 31465 yevmiye) TiUm Tasinmazlarda Misterek
N N C Blok; 1.Bodrum kat 11 ve 123.BB, Zemin kat
Beyan* 'Y(‘ige(t)'g“z';'f;'tgﬁﬁ's'z'gg&18(3'3:1}22)17 54,124,125 ve 126.BB,1.Kat 127 ve 128.BB,
s ! Y Y 2.Kat 129.BB disindaki tasinmazlar kapsar.

*S6z konusu takyidat bilgi amaclh olup tasinmazin devredilebilirligi konusunda engel teskil etmedigine kanaat edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili

kayitlara iliskin aciklamalar yukarida belirtiimis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan

kayitlarin _konu tasinmazin _Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyii'ne alinmasinda _herhangi bir _engel

olusturmadidi kanaatine varilmistir.

4.2 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Cinarli Mahallesi, Ozan Abay Caddesi, No: 10-7-8, Konak/izmir agik adresinde

konumlu “Ege Perla” isimli projedir. Gayrimenkul, Konak idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim bdlgenin énemli ulagim arterlerinden Ankara ve Ozan Abay Caddeleri izerinden 6zel arag ve
toplu tasima araglan ile saglanabilmektedir. Ankara Caddesi Uzerinde kuzeydogu-glineybati istikametinde
ilerlerken Ankara Caddesi Yanyol'a gegcilerek veya Ozan Abay Caddesi lizerinde kuzey istikametinde ilerlerken
sagd kolda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda izmir Adliyesi, izmir Limani, Izmir Atatiirk Stadyumu, Izmir Posta Isletmeleri
Miidiirliigi gibi referans yapilar mevcuttur. Tasinmazin yakin cevresinde; Rod-Kar Is Merkezi, Marti Tower, Novus

Tower, Mistral izmir gibi projeler vardir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

EGE UNIVERSITESI [
TIP FAKULTESI

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ
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23 400 147



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

@HARMONi 12

Merkez Noktalar Kus Ucusu Mesafeler, km
Izmir Atatiirk Stadyumu 1,30
Izmir Limani 1,70
Ege Universitesi 4,00
Izmir Sehirlerarasi Otobiis Terminali 3,70

*Mesafeler Google Earth lizerinden Slgdiimdstdir.

Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi
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Degderlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bolge, sehrin yeni is merkezi konumunda, gokdelen tarzi yiiksek katli,
konut, isyeri, avm tarzi karma yapilasmanin ve hafif sanayinin yogun oldugu bir bdlgedir. Tercih edilen bolge
olmasi ve marka projelerin tamamlanmis/devam ediyor olmasi nedeniyle ilgi cekmekte ve yogun talep géren bir
yapilasma goriilmektedir. Alt yapi calismalari tamamlanmistir. Bélge orta ve (st gelir grubunun tercih ettigi bir
bolgedir. Degerleme konusu tasinmaz Ankara ve Ozan Abay Caddeleri'ne cepheli konumda olup tasinmaza
Salhane izban Banliyo Istasyonu ve toplu tasima araglar ile ulasim saglanabilmektedir. Tasinmaza komsu
mahalleler Konak ilce sinirlari dahilinde Mersinli, Halkapinar, Umurbey Mahalleleri, Bayrakli ilge sinirlari ddhilinde

ise Adalet, Mansuroglu Mahalleleri'dir.

4.3 Gayrimenkuliin Tanimi ) _
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlar icerisinde konumlu 296 pafta,
3324 ada, 106 parselde kayith 18.392,00 m2 arsa lzerinde ayrik nizamda betonarme karkas sisteminde A blok,
B Blok ve AVM blogu (C Blok) olmak {izere 3 blok seklinde inga edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin Konak Tapu Midirligii ve Konak Belediyesi Imar Arsivinde inceleme
yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlarin 22.03.2019 tarihli 96 sayili onayl tadilat projesi ile
uyumlu oldugu goriilmistir. Ancak talidat projesinde yapilan degisikliklerin tapuya tescil edilmedigi gorilmustdir.
S6z konusu degisikliklerin tapuya tescil edilmesi 6nerilmektedir. Dederleme konusu tasinmazlarin mahallinde
farkh kiracilar tarafindan kullaniliyor olmasi sebebi ile disaridan ekspertiz yapilmistir.

Projesine gore, bloklarin bodrum katlari biitlin olarak kullaniimakta olup, 3 ve 2. Bodrum katinda otopark ve
teknik hacimler yer almaktatir. C Blok (AVM), 1 Bodrum+Zemin+3 Normal kat olmak {izere toplam 5 kath olup
101 adet is yeri nitelikli bagimsiz béliim, A Blokta, 39 normal kat ve tesisat kati olmak {izere toplam 40 katl, 133
adet konut nitelikli bagimsiz boliim, B Blokta, 2 Sosyal Tesis Katl, 26 Normal kat ve tesisat kati olmak (izere

toplam 29 katli olup 110 adet ofis nitelikli bagimsiz bélim projelendirilmistir.
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Degderlemeye konu C Blok (AVM) ve B Blokta konumlu 6 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimiin 6zellikleri asagidaki

tabloda bulunmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM BiLGiLERi

Nitelik Briit Alan, m2
B 1 11 1 OFIS 88,40
B 61 131 13 OFIS 88,40
B 62 132 13 OFIS 85,95
B 63 133 13 OFIS 114,34
B 64 134 13 OFIS 107,36
B 65 135 13 OFIS 124,15
C 1 BO1 1.BODRUM ISYERI 1.483,09
C 2+3+4 B02 1.BODRUM ISYERI 654,86
C 5 BO5 1.BODRUM ISYERI 36,23
C 6 B06 1.BODRUM ISYERI 134,06
¢ 7 B07 1.BODRUM ISYERI 122,55
[¢ 8 B0O8 1.BODRUM ISYERI 121,29
C 9 B09 1.BODRUM ISYERI 255,41
¢ 10 B10 1.BODRUM ISYERI 233,27
€ 11 B11 1.BODRUM ISYERI 39,50
[¢ 12 B12 1.BODRUM ISYERI 98,86
¢ 13 B13 1.BODRUM ISYERI 88,09
¢ 14 B14 1.BODRUM ISYERI 80,45
[¢ 15 B15 1.BODRUM ISYERI 89,53
¢ 16 B16 1.BODRUM ISYERI 820,26
¢ 17 B17 1.BODRUM ISYERI 401,22
[¢ 18 B18 1.BODRUM ISYERI 23,00
¢ 19 B19 1.BODRUM ISYERI 15,45
¢ 20 B20 1.BODRUM ISYERI 479,02
[¢ 21 B21 1.BODRUM ISYERI 178,75
¢ 22 B22 1.BODRUM ISYERI 114,99
¢ 23 B23 1.BODRUM ISYERI 159,45
[¢ 24 B24 1.BODRUM ISYERI 159,77
[¢ 25 B25 1.BODRUM ISYERI 125,31
¢ 26 B26 1.BODRUM ISYERI 164,25
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Nitelik

14

Briit Alan, m2

[¢ 27 B27 1.BODRUM ISYERI 20,18
C 28 B28-KIOSK 1.BODRUM ISYERI 23,42
[¢ 29 B29-KIOSK 1.BODRUM ISYERI 23,41
[¢ 30 B30-KIOSK 1.BODRUM ISYERI 23,42
C 31 B31-KIOSK 1.BODRUM ISYERI 23,42
C 123 B32-KIOSK 1.BODRUM ISYERI 75,93
¢ 32 Z01 ZEMIN ISYERI 90,46
C 33 Z02 ZEMIN ISYERI 429,37
C 34 703 ZEMIN ISYERI 20,80
[¢ 35 704 ZEMIN ISYERI 198,64
C 124 729 ZEMIN ISYERI 22,40
C 36 Z05 ZEMIN ISYERI 104,77
[¢ 37+38+39 Z06+207+208 ZEMIN ISYERI 289,02
C 40 Z09 ZEMIN ISYERI 102,63
C 41+42 Z10+711 ZEMIN ISYERI 412,53
[¢ 43 712 ZEMIN ISYERI 221,16
[¢ 44 713 ZEMIN ISYERI 59,03
C 125 Z30 ZEMIN ISYERI 93,91
[¢ 126 731 ZEMIN ISYERI 64,43
[¢ 45 Z14 ZEMIN ISYERI 10,90
C 46 Z15 ZEMIN ISYERI 24,75
[¢ 47 716 ZEMIN ISYERI 18,98
48+49+50+77+78+ Z17+718+719+118+ . - -
C 79480 11941204121 ZEMIN+1 ISYERI 1.541,27
C 51+52 720+721 ZEMIN ISYERI 268,14
[¢ 53 722 ZEMIN ISYERI 131,08
[¢ 54 723 ZEMIN ISYERI 130,90
C 55 224 ZEMIN ISYERI 175,65
[¢ 56 Z25 ZEMIN ISYERI 66,47
[¢ 57 726 ZEMIN ISYERI 283,40
C 58 227 ZEMIN ISYERI 54,89
[¢ 59 728 ZEMIN+1 DUBLEKS ISYERI 309,57
[¢ 60 101 1. KAT ISYERI 137,48
C 61 102 1. KAT ISYERI 351,62
[¢ 62 103 1. KAT ISYERI 113,34
[¢ 63+64+65 104+105+106 1. KAT ISYERI 601,85
C 66+67+68 107+108+109 1. KAT ISYERI 323,59
[¢ 69+70 110+111 1. KAT ISYERI 217,95
[¢ 71 112 1. KAT ISYERI 137,46
[¢ 72 113 1. KAT ISYERI 119,48
[¢ 73 114 1. KAT ISYERI 645,25
[¢ 74 115 1. KAT ISYERI 11,83
[¢ 75 116 1. KAT ISYERI 27,82
C 76 117 1. KAT ISYERI 21,97
[¢ 81 122 1. KAT ISYERI 155,95
[¢ 82 123 1. KAT ISYERI 166,05
C 83 124 1. KAT ISYERI 38,09
[¢ 84 125 1. KAT ISYERI 49,63
[¢ 127 128 1. KAT ISYERI 28,88
C 128 129 1. KAT ISYERI 19,12
[¢ 85 126 1. KAT ISYERI 260,64
C 86 127 1. KAT ISYERI 104,63
C 87 201 2. KAT ISYERI 353,14
[¢ 88 202 2. KAT ISYERI 225,72
C 89 203 2. KAT ISYERI 188,30
C 90 204 2. KAT ISYERI 2.217,79
[¢ 91 205 2. KAT ISYERI 64,02
[¢ 92 206 2. KAT ISYERI 213,47
[¢ 129 219 2. KAT ISYERI 261,36
[¢ 93 207 2. KAT ISYERI 13,68
C 94 208 2. KAT ISYERI 17,09
C 95 209 2. KAT ISYERI 19,01
[¢ 96 210 2. KAT ISYERI 308,21
[¢ 97+98+99+100+101 211+212+213+214+215 2. KAT ISYERI 329,76
C 102 216 2. KAT ISYERI 37,24
[¢ 103 217 2. KAT ISYERI 520,57
C 104 218 2. KAT ISYERI 7,53
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o BB No ‘ Kod Kat No Nitelik Briit Alan, m2
[ 105 301 3. KAT ISYERI 66,99
C 106 302 3. KAT ISYERI 109,56
C 107 303 3. KAT ISYERI 160,24
[ 108 304-KIOSK 3. KAT ISYERI 23,37
[¢ 109 305-KIOSK 3. KAT ISYERI 22,41
C 110 306-KIOSK 3. KAT ISYERI 23,48

111+112+114+116+117 | 307+308+310+311+312+ - -
c +118+119+120 313+3144+315+316 3. KAT ISYERI 1.180,97
C * 319 3. KAT ISYERI 35,82
C 130+113 220-309 2. VE 3. KAT ISYERI 1.247,88
[ 121 317 3. KAT ISYERI 361,16
C 122 318 TESISAT KATI TRAFO 161,42

*Dederleme konusu 319 numarall diikkan onayl tadilat mimari projesinde belirtilmis olup tapu kayitlarinda ayri bir bagimsiz
bolim olarak tescil edilmemistir. Bu neden ile konu tasinmazin bagimsiz bolim numarasi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlara ait onayl tadilat projesine gére AVM blogundaki katlarda yer alan ticari inite sayilari ve kat
bazindaki toplam kiralanabilir alan bilgisi tabloda belirtildidi gibidir.

C BLOK (AVM) Onayh Tadilat Projesine Gore Toplam Kiralanabilir Alan Ozet Tablo

KAT TICARI UNITE ADET PROJE KiRALANABILIR
1.BODRUM 30 6.268,44
ZEMIN 25 5.125,15
1.KAT 20 3.532,63
2.KAT 15 4.776,89
3.KAT 10 3.231,88
TESISAT KATI 1 161,42
TOPLAM 101 23.096,41

Miigteri tarafindan gonderilen Autocad projelerine ait gorseller asagida verilmistir.

C Blok (AVM) Proje Gorselleri

EME S ;st’-é-.vwr'v" g_-;jﬂm'wr A

-

T ZEMINKAT PLANI (+1.00)
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B Blok Proje Goérselleri

B Blokta yer alan dederlemeye konu badimsiz birimler kirmizi renk ile isaretlenmis olup asagidaki gorsellerde yer
almaktadir.

1 KAT PLANI(+32,35)
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13. KAT PLANI(+80,35)

4.3.1 Mimari Proje Incelemesi

Dederleme konusu 3324 ada 106 parsel numarali “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme
Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”
projesinde kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet Ofis nitelikli tasinmaza ait 10.10.2013 tarih, 13639 no.lu
Mimari Tadilat Projesi, 18.11.2015 tarih 1268 no.’lu B Blok igin yapilmis Mimari Projesi ve 22.03.2019 tarih 96
no.'lu Mimari Tadilat Projesi incelenmistir.

Turd Tarihi Numarasi Verilis Nedeni / Aciklama Fonksiyon
Mimari Proje 10.10.2013 13639 Kat Ilavesi Tadilat
Mimari Proje 18.11.2015 1268 - B Blok
Mimari Proje 22.03.2019 96 Kat Ilavesi Tadilat

Dederleme konusu 3324 ada 106 parsel lizerinde yer alan badimsiz bolimlerin alani, onayli mimari tadilat projesi
Uzerinden hesaplanmis olup, halihazirda Ege Perla AVM dahilinde konumlu madazalar olarak kullanilan

taginmazlarin mevcut magaza karmasi dikkate alinmistir.

Mevcut madaza karmasi ve onayll mimari tadilat projesinde belirtilen alanlar esas alinarak yapilan hesaplar
sonucunda dederleme tarihi itibari ile alan bazli olarak %30 bosluk orani oldugu goérilmistiir.

AVM Mevcut Bosluk Orani (Alan Esash)

Toplam Alan Dolu Magaza Alan ‘ Bos Magaza Alan Bosluk Orani
23.366,08 16.196,00 6.900,41 %30

Ofis Blogu Doluluk (Alan Esasli)

Toplam Ofis Alani,

Dolu Ofis Alan, m? ‘ Bos Magaza Alan Bosluk Orani

608,6 608,6 - -
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine gore 2021 yili igin diinya nifusunun 7 milyar 874 milyon 965 bin 732 kisi
oldugu tahmin edildi. Bu tahminlere gore en fazla niifusa sahip llke, 1 milyar 444 milyon 216 bin 102 kisi ile Cin
olurken, bu lkeyi 1 milyar 393 milyon 409 bin 33 kisi ile Hindistan, 332 milyon 915 bin 74 kisi ile Amerika izledi.
Bu (g llke diinya toplam niifusunun 40,3%'lni olusturdu. Tirkiye, 85 milyon 279 bin 553 kisi niifusu ile niifus
biliytkligline gore 195 llke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam nifusunun 1,1%!'ini olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42
milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci
nifus ise, bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini

erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu

Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya

bagh olarak, yash niifusun arttidi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2022
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15-24 yas grubundaki geng nifus 12 milyon 949 bin 817 kisi oldu. Geng nifus, toplam nifusun %15,2'sini
olusturdu. Geng niifusun %51,2'sini erkek niifus, %48,8'ini ise kadin niifus olusturdu.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus igindeki oraninin 2030 yilinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecegi ongorilda.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080

"b“‘

L "wa

Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007-2022
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlar, 2030-2080
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Tirkiye'nin geng niifus oraninin %15,2 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 Ulkenin geng niifus oranlarindan daha
ylksek oldugu goriildi. AB lyesi 27 (lkenin geng niifus oranlari incelendiginde, 2022 yilinda geng niifus
ortalamasi %10,5 oldu.

ua
Y3 22 4

A4 912 112
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2022
TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2022

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

IMF, Nisan ay1 Dinya Ekonomik GOriinim Raporu’nda enflasyonun yiiksek seyri, finans sektdriine iliskin
belirsizlikler ve Rusya-Ukrayna savasinin devam eden etkileri nedeniyle kiiresel bliyime tahminlerini 2023 ve
2024 vyillar icin asadi yonli revize etti. ABD ekonomisi 2023'lin ilk ¢eyredinde yilliklandinimis bazda %1,1
bliyirken, dncili gostergeler llkede ekonomik aktivitenin ikinci geyrede olumlu bir baslangig yaptidina isaret etti.

Ulkede yillik gekirdek TUFE enflasyonu Mart'ta %5,6 seviyesine yiikseldi.

Borg tavanina ve finansal istikrara iliskin endiselerin siirdiigii ABD'de Fed, Mayis ayi toplantisinda politika faizini
25 baz puan artirarak faiz artirimlarina devam etti. Yilin ilk ceyredinde yillik bazda %1,3 biiyliyen Euro Alani’nda
éncii verilere gore yillik TUFE enflasyonu Nisan'da %7 diizeyinde gerceklesti. Nisan ayinda agiklanan verilerin
kiiresel ekonomik aktiviteye iligkin karigik bir goriinim sunmasi emtia piyasasinda da dalgal bir seyre neden
oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Mayis 2023)

TURKIYE

Mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore Subat 2023'te igsizlik orani bir 6nceki aya gore 0,2 puan yikselerek

%10,0 seviyesinde gerceklesti. Bu donemde isgilicline katilma orani %53,6, zamana bagh eksik istihdam,
potansiyel isgiicii ve igsizlerden olusan atil isgiicli orani %23,4 oldu.

Sanayi retim endeksi mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis

TR R Utwien verilere gore Subat'ta aylik bazda %6 oraninda gerilerken, yillik

s bazda %8,2 ile pandemi etkilerinin yogun olarak hissedildigi Mayis

il 2020’den bu yana en hizli diisiisiinii kaydetti. Imalat PMI Nisan'da

e l I I I I . oLS seviyesinde gerceklesti. Bu donemde uretim endeksi Agustos

. 2021'den bu yana en yuksek oranda gergeklesirken, ihracat ve

— o Ure oy

% degigim) .. toplam yeni siparislerdeki artig ivme kazandi.

N 22 Tor 2 Ed. 22 163,23 N& 23
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Subat ayinda cari acik 8,8 milyar USD olurken, 12 aylik kiimilatif cari agik 55,4 milyar USD ile Ajustos 2012'den
bu yana en yiiksek diizeyine ulasti. Merkezi yénetim biitce acigi deprem felaketinin de etkisiyle yilin ilk geyreginde
250 milyar TL diizeyinde gergekleserek yil geneli igin hedeflenen 659 milyar TL'lik biitge acigi hedefinin %38'ine
ulasti.

Nisan ayinda tiiketici fiyatlar aylik bazda %2,39 artarken, yillik TUFE enflasyonu baz etkisiyle %43,68 seviyesine
geriledi. YI-UFE de %52,11 ile Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artisini sergiledi. Nisan ayi toplantisinda
piyasa beklentisi paralelinde politika faizini degistirmeyerek %8,5 seviyesinde tutan TCMB yilin ikinci Enflasyon
Raporu’nda enflasyon beklentilerini revize etmedi. Nisan ayi genelinde dalgal bir goriiniim sergileyen BIST-100
endeksi Mart sonuna kiyasla %4,1 disis kaydetti. Bu dénemde Tiirk lirasi ABD dolari ve Euro karsisinda deger
kaybetmeye devam etti.

Euro Alani'nda 2023 yilinin ilk geyredine iliskin 6ncii GSYH
EuroAlani'nda Yillik Enflasyon ve PMI o . . .
13 . ‘ . . buyumesi ceyreklik bazda %0,1, yllk bazda da %1,3 ile
g I imalat PM | (sag eksen) e f nfiasyon (%) ot

piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Bu ddnemde

Bolgenin en biyilk ekonomisi olan Almanya’da ekonomik

“L ., aktivitenin yillik bazda daralmasi dikkat gekti. Nisan ayina

T _ &
"I“Ir s faaliyetlerinde ayrismaya isaret etti. Imalat PMI verisi 1,8

Ns20 EK.20 Ni.21 EklL.21  Nis.22 .22 Ns.23

iliskin 6ncli PMI verileri imalat ve hizmet sektorlerinin

puan gerileyerek 45,5 dizeyinde gergeklesirken, hizmetler
PMI 1,6 puanlik yiikselisle 56,6 seviyesine gikarak sektdrde aktivitenin hizlandigini gésterdi.

Nisan TUFE Yurt i OFE Euro Alan’'nda dncii verilere gére TUFE Nisan'da aylik bazda
S " %0,7, yilik bazda %7,0 ile beklentilere paralel artis kaydetti.
LA GBr ;;;; ;Q 21 19 23 - 1'. Yillk cekirdek TUFE enflasyonunun bir miktar gerilemekle
birlikte %05,6 ile yliksek seyrini sirdirmesi ECB'nin faiz
artinmlarina bir siire daha devam edecedine yonelik
beklentileri gliglendirdi. Nisan ayinda TUFE artisi %2,39 ile piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Bu dénemde
yurt ici Gretici fiyat endeksi (YI-UFE) de %0,81 artti.

Yillik enflasyon gostergelerinde diislis devam ediyor. Nisan'da

Yillik Enflasyon

yillik TUFE enflasyonu yiiksek bazin da etkisiyle gerilemeye
devam ederek %43,68 ile Aralik 2021’den bu yana en dusuk
dizeyinde gerceklesti. Bu dbénemde, (Uretici fiyatlari da
\ 52,11 %>52,11 ile EkKim 2021’den bu yana en yavas yillik artigini
#355  kaydetti. Yillk TUFE ile YI-UFE enflasyonu arasindaki makas

daralmaya devam ederek Nisan ayi itibariyla tek haneli

seviyeye indi.
Konut satislari Mart'ta yillik bazda %21,4 azaldi.

Konut satislari Subat ayinda yillik bazda gerilemesinin ardindan Mart'ta da %21,4 oraninda azalarak 105.476
adet oldu. Boylece, yilin ilk ceyreginde konut satislari gegen yilin ayni dénemine kiyasla %11,5 oraninda geriledi.
Mart ayinda ilk el satislar yillik bazda %14,2 azalirken, ayni dénemde %?24,3 gerileyen ikinci el satiglar toplam
satislarin %68,8'ini olusturdu. Yabancilara yapilan konut satiglar da yillik bazda %38,7 azalirken, bu satislarin
toplam konut satiglari igindeki payr %3,2 oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tirkiye is Bankasi, Mayis 2023)
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2022 yil hem pandemi etkilerinin atlatiimaya calisildigi hem de kiiresel ekonominin biiyiime odakli bir yaklasim
sergiledigi donem olarak dikkat cekmistir. Yilin ilk yarisi itibariyla global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu siirmis
olup, parasal genisleme goreceli olarak etkilerini korumustur. Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok lke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB'ye
kadar pek gok (ilke ve bdlgede enflasyon son 40 yilin en yliksek diizeyine cikmistir. Basta Fed(ABD Merkez
Bankas!) olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi bilylime ve istihdam kaybini

gbze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir.

Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disiinildiginde
bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligini da glindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin son
ceyredinde Fed'in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri cekmeye baglamis, istihdam ve biiyliime kaybi ise
beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para

politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmislardir.

Kiresel ekonomide dider bir risk unsuru da Ukrayna-Rusya savasinin devam etmesi ve siirecin giderek diger
Ulkeleri de igine alan bir soguk savasi niteligi kazanmasidir. Bunun sonucu olarak basta enerji olmak {izere pek
gok emtia fiyati izerinde dalgalanmalar artmaya baslamistir. Dider yandan kiiresel iklim dedisiklikleri ve aratan
kuraklik tarimdan, yapi teknolojilerine, tiiketim kaliplarina kadar pek gok unsuru etkilemektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken olarak ise ‘biylime’ rakamlar karsimiza gcikmaktadir. Siirecin
ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis (lke merkez
bankalar politikalar ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel buylime oranlarinda ivme kaybi
yasanmaya baslamis, 6zellikle son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Biiylimenin saglikli ve siirdiirilebilir olmasi
giin gectikge zor bir hal almaktadir. 2023 yilinda global bliyiime oranlarinin 2022 yilindan daha disiik olacadi

Ongorilmektedir.

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Diinya Ekonomik Goriinim- ‘Krizle Yiizlesmek") raporunda Tiirkiye'nin
2022 yilina iliskin bliyiime tahmini ylizde 5,4'ten ylizde 5,3'e revize edilirken, 2023 yili biiyiime tahmini ylzde 3
olarak sabit tutulmustur. Tirkiye ekonomisinin 2024 yilinda ise ylizde 3,4 bliyiime kaydetmesinin beklendigi
bildirilmigtir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiiketicilerine ydnelik destek tedbirleri ve
devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon ddonemi boyunca destekleyici olmaya devam edecektir”
ifadesine yer verilmistir. Blytme ile ilgili yapilan éngériilerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus

gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yill baz etkisi ve alinan makro
ihtiyati onlemlerinde etkisi ile yiize 64,2 diizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem

maliyetler hem de tiiketici davranislari Uzerinde etki yaratmaktadir.

Tlrkiye de ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut el dedistirirken gecen yilin ayni dénemine
gore ylizde 0,4'lik bir azalisi isaret etmektedir. Satis tlrlerine gére ise farlilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022
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yilinda ipotekli satislar 2021 yilina gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislari 2022 yilinda bir énceki yila gére yiizde 15,2 artarak 67 bin 490 adet olmustur.
2022 vyilinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr yilzde 4,5 olarak
gerceklesmistir. Il bazinda satis siralamasinda ilk sirayi 24 bin 953 konut satisi ile Istanbul alirken, Istanbul'u
sirasiyla 21 bin 860 konut satisi ile Antalya, 4 bin 316 konut satisi ile Mersin izlemistir. Gerek yakin cografyalardaki
gelismeler gerekse TL'nin yabanci para dederinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar

glicli bir sekilde devam etmektedir.

Talebin giclii olmasi ve enflasyonist edilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deder bir yikselis
yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gore nominal olarak
ylizde 174,3, reel olarak ise ylizde 54 oraninda artis gerceklesmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati
16,984 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir. Endeksin alt
kinimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde yiizde 108,5, iscilik maliyetlerinin de ylzde
87,9 olarak yiikselmistir. Maliyet artigi tekil Grlin bazinda (6rnegin gimento ve demir gibi daha yiiksek
oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar basta olmak lizere tiim ingaat
sektoriindeki fiyatlari yukari ceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tim gayrimenkul gesitlerinde talebini
oldukga artirmigtir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi igin
kullanilacak tasarruflar azalmasi talebi térpulemektedir. Tasarruf amagh konut alimlarinda 2022 yili sonu
itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar
genel seviyesinde 2023 yilinda istikrar sadlanirsa dnemli 6iglide gerileyerek gergek talep sahibi igin bir firsat
dogurabilir.

3. Arz yonlii Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak (zere kiralar dahil tim degerleri
yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup &zellikle vatandaslik ve
oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi canliligi artirmaktadir.

5. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
gugliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Biiyiik sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da stirdiigti gézlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baglatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi 6niimiizdeki aylarda daha net
olarak gozlemlenecektir. Calismanin arz yonlii olarak dar ve orta gelirliler igin bir firsat penceresi yarattigi
dusundlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirdirilebilir bir durumda dedildir.
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10. iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde 6nem tasamaya baslayacak olup hem
yiiklenicilerin hem de talep edenlerin bu edilimlere gore hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11. Konut basta olmak lzere erisilebilir ve siirdiriilebilir yapim igin daha 6nceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz
yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi(Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul

kiymetlestirmeye dayali Uriinlerin gesitlendirilmesi gibi) yerinde olacaktir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2022, 4. Ceyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2023

Yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Arahk
Year January February March April May June July August September October November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51 189,25 192,27 195,51 193,97 192,76 191,35 190,23 190,36 190,32 192,25
2020 202,04 202,34 202,34 204,08 206,85 208,46 210,43 216,30 220,87 22747 234,07 240,35
2021 258,24 258,16 267,03 276,48 288,67 297,02 304,61 307,43 308,20 322,84 348,46 403,16
2022 464,60 491,20 538,26 571,22 593,87 614,46 654,13 667,06 677,52 700,80 709,02 719,25
2023 829,42 846,70 864,96
Bir 6nceki aya gore degisim orani (%) - Monthly rate of change (%)
2015 - 0,54 0,63 0,89 1,04 -0,14 0,80 0,52 0,89 -0,67 -0,54 -0,41
2016 7,54 -0,06 1,17 0,80 1,68 -0,45 -0,07 0,34 0,26 0,78 2,45 2,65
2017 4,87 0,32 1,07 0,32 0,33 -0,16 0,87 1,05 1,10 1,39 2,51 151
2018 4,91 1,16 1,69 2,03 2,95 2,29 1,63 6,10 5,88 -0,16 -3,13 -1,85
2019 6,49 0,91 1,47 1,60 1,69 -0,79 -0,62 -0,73 -0,59 0,07 -0,02 1,01
2020 5,09 0,15 0,00 0,86 1,36 0,78 0,95 2,79 2,11 2,99 2,90 2,68
2021 7,44 -0,03 3,44 3,54 4,41 2,89 2,56 0,93 0,25 4,75 7,94 15,70
2022 15,24 573 9,58 6,12 3,97 347 6,46 1,98 157 3,44 117 1,44
2023 15,32 2,08 2,16
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore degisim orani (%) - Rate of change on December of the previous year (%)

2015 - - - - - - - - - -
2016 7,54 7,48 8,74 9,60 11,44 10,93 10,85 11,23 11,52 12,39 15,14 18,19
2017 4,87 521 6,33 6,68 7,03 6,86 7,79 8,92 10,13 11,66 14,46 16,18
2018 4,91 6,12 7,92 10,11 13,35 15,95 17,84 25,03 32,38 32,16 28,02 25,65
2019 6,49 7,46 9,03 10,77 12,64 11,75 11,06 10,24 9,60 9,67 9,65 10,76
2020 5,09 5,25 5,25 6,15 7,59 8,43 9,46 12,51 14,89 18,32 21,75 25,02
2021 744 741 11,10 15,03 20,10 23,58 26,74 27,91 28,23 34,32 44,98 67,74
2022 15,24 21,84 33,51 41,69 47,30 52,41 62,25 65,46 68,05 73,83 75,87 78,40
2023 15,32 17,72 20,26

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Mart 2023

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2, 16, bir énceki yilin ayni ayina gére %60,70
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,31, isgilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artt.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Subat 2023
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Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Mart 2023
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insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord 2022, 4. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH'den yilllk bazda aldigi pay 2022 4. Ceyrek dénem
itibariyle 4,9% oldu. Ayni donemde insaat sektdrii 118,0%, gayrimenkul faaliyetlerinin biiyime orani 59,3%

oldu.

insaat Sektorii- Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkive Gayrimenkul Sektorii 2022, 4. Ceyrek Raporu

5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin 652 oldu.
Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve %?5,8 pay ile Izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu.

Konut Satisi Nisan'20-22
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2023
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Konut satiglari Ocak-Nisan doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %18,6 azalisla 368 bin 867 olarak
gergeklesti.

Turkiye genelinde Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ipotekli konut satislari %32,0 azalis gostererek
21 bin 769; diger konut satislar %36,8 azalarak 63 bin 883 oldu. oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli
satislarin payl %25,4; diger satislarin pay1 %74,6 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satis sayisi %26,0 azalarak 26 bin
952; ikinci el konut satislar %39,3 azalis gdstererek 58 bin 700 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut
satisinin payl %31,5; ikinci el konut satisinin payr %68,5 oldu.

Konut satig sayisi, Nisan 2023
Nisan Ocak - Nisan
Deigim Degigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig sekline gore toplam satg 85652 133058 -356 368 867 453121 186
Ipoteki sabig 21769 32030 -320 80591 100372 -197
Diger satis 63883 101028 -36.8 288 276 352749 -183
Saug durumuna gore toplam satg 85652 133058 356 368 867 453121 186
lik & satig 26952 36421 -26.0 110859 130858 -153
ikinci el satig 58 700 96 637 <383 258 008 322263 -19.9
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2023

5.3.2 Ofis Piyasasi

Istanbul Ofis Pazari 2022 yilini mal sahibi
pazari seklinde gegirdi. Pazardaki nitelikli
ofis arzindaki darlik ve artan talebin etkileri
belirgin  gekilde hissedildi. = Ekonomik
dalgalanmalara ragmen, c¢ok sayida
kiralama islemi gerceklesti. Nitelikli ofis
binalarina ofis arzi blyik oranda azald.
Talep artisi ve artan enflasyon etkisiyle, kira
ortalamalarinda dikkat cekici bir yiikselis

yasandi.

Giderek artan talep ve enflasyon sebebiyle

2022 yili sonunda kira ortalamalari goze

carpan sekilde yiikseldi. MIAA sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2022 sonu itibariyle 19,4 ABD Dolari/m2/ay
seviyesine gikti.
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Pazarda, kiiresel pandemiyle birlikte calisma kosullarinin dedismesinin de etkisiyle ofislerin bosalacagi yoniinde
genel bir beklenti hakimdi. Beklentilerin aksine A sinifi ofislere olan talep yil boyunca yiikselme egilimindeydi,
kiralanabilir nitelikli ofis arz belirgin sekilde azaldi. 2022 dérdiincii ceyrek sonunda MIA A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %23,4'e gerilerken, MIA-Disi Asya'da bu oran %?14,5'e distil.

Pandemi sonrasi etkilere ragmen, 2022 yilinda ofis kiralama ve kurumsal satin alma talebinde artis oldu. 2022
yilinda 267.000 m2 ofis alaninda islem gerceklesti. MiA'ya devam eden talep sonucunda 2022 yilinda yaklasik

83.000 m2 ofis alaninda kiralama ve kurumsal satin alma islemi tamamlandi.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kadithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- Kartal, Bati Atasehir], 2022 dérdiinci
ceyrekte A sinifi ofis stokunda bliyliime tespit edildi. Ayni ddnemdeki stok payi ise %26 olarak kaydedildi.

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stok Dagilimi, 2022 /4. Ceyrek

1

2022 dérdiincii geyrek dénemde MiA'daki A sinifi ofis binalarinin bosluk orani %23,4; B sinifi ofis binalarinin
bosluk orani %9,9 oldu. MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,6; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %17,2 olarak kaydedildi. MiA Digi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani
%14,8; B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %6,0 seviyesindeydi.

Bolgelere Gore Bosluk Oranlari, 2022/4. Ceyrek

Ao @ . ==

2022 yili Istanbul Ofis Pazari'nda mal sahibi pazari oldu. Bircok mal sahibi A sinifi ofis alanlari icin kira rakamini
ABD Dolari cinsinden agiklamaya basladi. Talep artisi ve artan enflasyon etkisiyle kira ortalamalarinda dikkat
gekici bir yikselis yasandi. Binalardaki talep edilen giincel kira rakamlariyla mevcut kullanicilarin édedikleri kira

rakamlari arasindaki makas agild.

MiA'daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2022 yili dérdiincii ceyrek dénemde 19,4 ABD Dolari/m?2/ay ve B
sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 7,6 ABD Dolari/m?2/ay olarak gerceklesti. MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 10,6 ABD Dolari/m2/ay; B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 6,0 ABD
Dolari/m2/ay oldu. MiA Disi-Asya'daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 11,4 ABD Dolari/m?2/ay; B sinifi ofis
binalarindaysa 5,6 ABD Dolari/m2/ay diizeyindeydi.
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Bolgelere Gore Kira Ortalamalari, 2022/4. Ceyrek *1 USD = 18,65 TL
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Kaynak: Inci, G. (01.11.2022) TURKIYE GAYRIMENKUL PAZAR ANALIZLERI
PROPIN_Istanbul_Ofis_Pazari_Genel_Bakis 2022_4ceyrek
GYODER, Tiirkive Gayrimenkul Sektord 2022, 4. Ceyrek Raporu

5.4 AVM Sektorii

Perakende pazar 2022 yilinda yiiksek enflasyon ve tiiketici glivenindeki dalgalanmalara ragmen, giicli tiiketici
talebinden olumlu bir gekilde yararlanmistir. 2021 yilinda kisitlamalarin kaldirilmasi ile hizlanan genigleme
faaliyetleri, 2022 yilinda bircok perakendecinin giiclii gelir artisi bildirmesiyle hiz kazanmistir. Ote yandan,
perakendeciler yiikselen maliyetler karsisinda riskleri dederlendirmekte ve diisiik ciro Ureten lokasyonlardan

kademeli cikis stratejilerine dayanan portfolyo optimizasyonlari giindemde kalmaya devam etmektedir.

2022 yili 4. geyrek itibariyla Turkiye genelinde mevcut alisveris merkezi arzi 2022 yili sonu itibariyla 452 aligverig
merkezinde 14 milyon m2 seviyesine ulasmistir. 2022 yilinda pazara toplamda 7 alisveris merkezinde yaklasik
153 bin m?2 kiralanabilir alan girisi olmustur. Mevcutta, 39 alisveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m2 insaat
halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibari ile 15,2 milyon m2 seviyesine ulagmasi

beklenmektedir.

AVM sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)*
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Yillara Gore Acilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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2022 4. Ceyrek donem itibariyle, Tirkiye genelinde toplam AVM sayisi 452, toplam kiralanabilir alan stoku ise 14
milyon 8 bin m2'ye ulasti. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37,3'lni olusturmaktadir.
Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165,4 m2‘dir.

Perakende Ciro Endeksi

Il Inl 00 =00 l| |I II Il |I |I II
N bt Mart Penar Mayis Ternmuz Adustar EviL Ekitr W ani Aral

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi:31, 10 Mart 2023)

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi tarafindan Eyliil ayinda yayinlanan AVM Endeksi verilere gore ciro
endeksi, Mart 2023 doneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirldiinda ve enflasyondan arindirilmamis
olarak incelendiginde ylizde 109,3 oraninda artarak 1417 puana yiikseldi. Mart 2023 igin agiklanan yillik enflasyon
oraninin yiizde 50,51 oldugu disunildiginde, metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun izerinde

oldugu goriilmektedir.

Mart 2023 ddneminde metrekare verimlilik endeksi, Subat 2023 dénemi ile karsilastinldiginda ve enflasyondan
arindinimadan incelendiginde yiizde 19,0 oraninda artig gostererek 1417 puana yiikseldi. Mart 2023 igin agiklanan
aylik enflasyon oraninin yiizde 2,29 oldugu distiniildii§iinde, Mart 2023 doneminde metrekare verimlilik endeksi,
Subat 2023 donemi ile karsilastirildiginda yine metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun (zerinde
oldugu goriilmektedir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Turkiye Gensli Ceyrek Bazda Metrekare Verimilik Endeksi
+Bir Crcels Yhe Ay Ayna Géee: -
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*Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiikiiikleri adirhkiandirarak hesaplanmustir.
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AVM Endeksi verileri birinci geyrek bazinda gegtigimiz yilin birinci geyredi ile karsilagtirildiginda yiizde 122,6
oraninda artig gostererek 2023 birinci ceyrek déneminde 1407 puana yikseldi.

Aylik 222 Bags Ciro Analizi (Ciro/m2) “ Geyrek Bazda Ciro / m2 verimilfigl (TL)
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AVM'lerde kiralanabilir metrekare alani basina diisen ciro Mart ayinda Tiirkiye genelinde 5.404 TL iken Istanbul'da
6.784 TL, Anadolu’da 4.484 TL olarak gergeklesmistir. Ceyrek bazli m2 basina diisen cirolarda birinci geyrekte
bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendidinde yiizde 122,7’lik

bir artis yasanmustir. 2023 yili 1. ceyrekte metrekare verimliligi 5.060 TL seklinde gergeklesmistir.

Kategori hx nda Mﬂnhan Vunmllhl Endeksi Kategori 8. e Verimbilik End
On v Ayt Gove
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Endeks kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Mart ayi ile karsilastirildidinda en biiyik artis yiizde 167,0 ile teknoloji

kategorisinde goérilmugtir. Ayakkabi kategorisinde yilizde 103,6, hipermarket kategorisinde yiizde 103,0, giyim
kategorisinde ylizde 98,5, yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 96,8 ve diger kategorisinde yiizde 96,6'lik bir artig
yasandigi goriilmektedir. Kategori bazinda ciro endeksi bir Onceki ay olan Subat 2023 donemi ile
karsilastirildiginda teknoloji kategorisinde ylizde 34,4, ayakkabi kategorisinde yiizde 18,7, giyim kategorisinde
ylizde 16,7, diger kategorisinde ylizde 14,5, yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 10,2 ve hipermarket
kategorisinde yiizde 9,5'lik bir artis yasandigi goriilmektedir.

Ceyrok Bazda Metrokare Verimiiik Endeds

Ziyaret Sayist Endeksi
Bir Onceki Ydin Aynt Aymna Gore

| sﬂliﬂ!n “uidl il ald il

Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Mart 2023

Mart 2023 verileri bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilastinldidinda ziyaret sayisi endeksinde yilizde 8,8'lik bir artis ile
86 puana yikseldi. Mart 2023 doneminde ziyaret sayisi endeksi bir Onceki ay olan Subat 2023 ile
karsilastirildiinda ylizde 8,8 oraninda bir artis oldugu gdzlemlendi. Ziyaret sayisi endeksinde birinci geyrek
bazinda gegtigimiz yiin ayni dénemiyle karsilastirildidinda yiizde 18,1’lik bir artis oldugu gézlemlenmistir.

(Kaynak: Alisverig Merkezleri ve Yatinmcilar Dernegi, AVM Endeksi Mart 2023, http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-
endeksi-mart-2023)

23 400 147


http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-endeksi-mart-2023
http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-endeksi-mart-2023

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

@HARMONi 30

5.5 GYO'lar

GYO endeksi 2022 yilinda rekor kirdi. GYO Endeksi 2021 yilini 721 puandan kapatmigti. 2022 yilina gugli bir
giris yaparak Mayis 2022'de 6nce 1000 puani gegen endeks son geyrekte 2000 puani da asarak tarihi bir rekorla
%191'lik bir getiri ile yili 2.099 puandan kapatti. Endeks sadece son ceyrekte %85’lik bir biliyline getiri saglad.
BIST 100 endeksine paralel gelisen bu blyiime ile piyasa degeri 245,21 milyar TL'ye (13,12 milyar USD) ulasan
GYO piyasa degeri bir 6nceki yildaki dederinin 2,5 katini asti. 2022 yilinda 2 GYO daha kurularak sayilar 39'a
ulasan GYO’larin halka agiklik ve fiili halka agiklik oranlari da sirasiyla %45,33 ve %33,47'ye ylikseldi. 2022 yilinda
yatinma sayisinda da ciddi bir artis gériiyoruz. Yerli yatinma sayisi bir yilda (ice katlanarak 1.371.614'e ulasirken
yabanci yatinmci sayisi da iki katina ¢gikarak 3.624’e ulagsmistir. Ancak yabanci yatinrmlarda net gikisinin bir yil

icerisinde 70 milyon USD daha artarak 110 milyon USD’ye ulasti.

GYO endeksindeki bu biiyimenin 2023 yili ilk geyreginde olasi kar satislari, yasamis oldugumuz deprem
felaketinin etkileri, yaklasan segimler ve ekonomik faktrler sebebiyle bir miktar geri gekilmesi miimkin
goziikmektedir. Endekste 2023 yilinda yeni rekor seviyelerin gelmesi ancak yabanci yatirrmcilarin sektére uzun
vadeli olarak yatirnm yapmasi ile miimkiindir. Ote yandan GYO'larin 2023 yilinda kentsel déniisiim, enerji verimli
yapllar, déngiisel ekonomi, yatay mimari, mustakil yapilar, sehir disi yerlesim, teknolojik ve akilli yapilar, genis

kullanim alani ve paylasim ekonomisi temalari {izerine yogunlasmasi sektoriin gelisimine katki saglayacaktir.

G321 G421 G122 G222 Gaze cazz
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GYO endeksi TL bazinda 2022 yili 3. geyrekte 1129,65 ile tamamladi§i seyrine 2022 yili 4.¢eyrek sonu itibariyle
2098,94 seviyesinde kapatmistir.

GYO'LAR

ll GYO Iglem Goren Sirket Says: '
- {C4"22) 39 adet

GYO Piyasa Dederi
H¥) (C4'22) 245.217 Milyon TL ]

ﬁ} Islem Hacmi '
T (C4'22) 487 856 Milyon TL

(Kaynak: GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 4. Ceyrek Raporu)
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5.6 Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bolgenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.6.1 izmir ili

Izmir, Turkiye'nin batisi, Ege Bélgesi'nin orta kiyi kesiminde
yer almaktadir. Ulkenin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi
olan bir ildir. Nifus bakimindan en kalabalik {glnci
sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiltiirel acidan 6nde
gelen sehirlerden biridir. 2022 itibariyla 4.462.056 kisilik
nifusa sahiptir. Izmir ili dinyadaki konumu itibariyle

38° 24’ 0” Kuzey Enlemleri ile, 27° 10’ 0” Dogu Boylamlari arasinda kalir. 11.891 km2 toprak blyikligine
sahiptir. Yzolglimu ile Tirkiye'nin yirmi iglinc blyuk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve
Ege Adalari ile gevrilidir. izmir topraklarinin %27,5' islenebilir arazi, %2,6'si mera, %37,1'i ormanlik ve fundalik

araziler, %32,8'i ise diger arazilerden olusmakta, 51 bin 287 kayith isletmede ciftgilik faaliyetleri yiritilmektedir.

Eski Izmir kenti (Smyrna) kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiizélglimii yaklasik yiiz déniim olan bir adacik
lizerinde kurulmustu. Son ytizyillar boyunca Meles Irmadi Sipvlos (Yamanlar) Dagi'ndan gelen sellerin getirdikleri
mil ile buglinkii Bornova ovasi olustu ve yarim adacik bir tepe haline déntisti. Simdi Tepekule adini tagiyan bu
héyigiin Gizerinde Tekel Mudurligi'niin Izmir Sarap ve Bira Fabrikasina ait numune bagi bulunmaktadir. 1955'ten
beri yogun gecekondu bélgesi olan bu cevrede Izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen Izmir H8yUgl
bulunur. Buradaki ilk kazilarda Tirk Tarih Kurumu ile Eski Eserler ve Miizeler Genel Midurligii'niin katkilar biytik
olmustur.

Bati Anadolu kiyllarindaki ilk yerlesimler genelde, ki bunlar Troya Savaslarindan sonra kurulan Aiol, ion ve Dor
kokenlidir, kiigiik yarimadalar {izerinde kurulmustur. Bunlar; Candarli, Foga, izmir, Klazomenai, Miletos ve Iasos
gibi yerlesimlerdir. Bunun nedeni yerlesim yerlerini kuran ve oturan insanlarin daha gok Hellenlilerden olmalaridir.
Bdylece yarimada yerlesikleri hem iki limana sahiptiler, hem de kara denizden gelecek saldirilara karsi giivence
icindeydiler. Elverigsiz havalarda limanlardan biri uygun olmadigi takdirde gemiciler diger limani kullanma sansina
sahiplerdi. Bayrakli Hoy(igu korfezin kuzeydogu kdsesinde, kuzeyine sarp kayall Yamanlar Dagi'ni da alarak
karadan gelecek saldirilara karsi rahat bir konumdaydi. Giineyi imbata acikti. Eski Izmir yerlesimi yaklasik 3000
yil boyunca bu yarimada iizerinde yer aldi. M.0O. 4. yiizyilin ikinci yarisinda biiyiik niifus artisi yiiziinden bugiinkii
Kadifekale eteklerine tasindi.

Izmir ekonomisi adirlikli olarak sanayi, ticaret, ulagtirma-haberlesme ve tarimsal faaliyetlerden olusmaktadir.
Izmir sanayisinde petrol ve kimyevi iriinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali
sanayi 6n plana gikarken, ticaret hayatinda gida, ticaret, insaat, tekstil-konfeksiyon, agag-mobilya, kimya-plastik
ve tarim Urlinleri ticareti yaygindir. Tarim ve hayvancilikta pamuk, tGziim, zeytin, incir, titiin ve sebze-meyve,
balik ve hayvansal yan Grlnler Gretimi (st siralardadir.

Izmir, Istanbul ve Ankara’nin ardindan Tiirkiye ekonomisine en cok katki veren {ciincii il konumundadir. izmir,
sanayi ve tarim, ormancilik ve balikgilik alanlarinda lilkemiz ekonomisine en biyiik katkiyi yapan ikinci ekonomi

olmustur.
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Turizm, birbirinden cekici destinasyonlar ile Ege'nin incisi Izmirin énde gelen ekonomik faaliyetlerinden olup,
deniz, gastronomi, inang ve saglik turizmi, kentin énemli gelir kaynaklarindandir. Aralik 2022 itibariyla kente
gelen yabanci ziyaretgi sayisi 1 milyon 416 bin 105'tir.

(Kaynak: T.C. Izmir Valiligi)

5.6.2 Konak Ilgesi

- - Konak, Tirkiye'nin Izmir ilinin bir ilcesidir. Kuzeyinde Izmir
! ) ' Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakl, dodusunda Bornova,
glneyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilceleri

bulunmaktadir.

Izmir'de 1950 yilinda ilce sayisi 17, kdy sayisi 682'dir. 1950

yllinda merkez ilgeye bagh 6 bucak bulunmaktadir. Bunlar

. Merkez, Bornova, Buca, Cumaovasi, Dedirmendere ve
Z Karslyaka'dir. Karslyaka 4 Mart 1954 tarih ve 6325 sayili yasa ile
o 1 Haziran 1954 tarihinden itibaren, Selguk 27 Haziran 1957
tarihinden itibaren, Bornova ise ayni yasa ile 1 Nisan 1958

tarihinden itibaren ilce olurken Kusadasi; 1 Eyliil 1957 tarihinden itibaren izmir'den ayrilarak Aydin‘a baglanmustir.
1950'li yillarin ortalarinda Esrefpasa bucadi, 1960'a dogru da Glizelbahce bucadi kurulmustur. 1950'lerin sonunda
Narlidere adini almistir. 1950°de merkez bucadina bagh olan Seydikdy, Esrefpasa’nin bucak olmasi ile buraya
baglanmis, 1955ten sonra Gaziemir adini almistir. 1950 yilinda yeni kurulmus bir kdy olan Giltepe, énce

Bornova'ya bagliyken 1959 yilinda merkez ilceye baglanmistir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu”nun yiirirlige
girmesiyle “Merkez Ilce Belediyesi” kurulmustur. 4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazete'de 3392 Sayili “103
Tlce Kurulmasi Hakkinda Kanun” ile izmir Merkez Ilce’nin hudutlan icinde (Buca Haric) kalan mahalleler Merkez
ve Izmir Merkez lce Belediyesinin adi “Konak Belediyesi” olmak iizere degistirilmistir. Konak Belediyesi 22
Temmuz 1988 tarihinde teskilatlanmasi tamamlanmig olarak faaliyete gegmistir.

1950 yilinda merkez bucagina bagl olan Narlidere bir muhtarlik konumundadir. 1962 yilinda Narlidere Belediyesi
kurulmus ve 12 Eylul 1980 darbesine kadar devam etmistir. Askeri darbe sonucu Narlidere Belediyesi kapatiimis
ve 1992 yilina kadar Konak flcesinin bazi mahallelerinden olusan bir semt konumundadir. 3 Haziran 1992 tarih
ve 21247 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan kanunla Guzelbahge ile birlestirilerek Narlibahge adi ile ilge konumuna
gelmis ve Konak Belediyesi ilce sinirlari icerisinden ayrilmistir. Balcova Ilcesi de ayni Kanun ile Konak lce sinirlari

arasindan ayriimistir.

6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy
Karabadlar ilcesine baglanmistir. 2008 yili itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905, cadde
adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tir.

9 Eyliil 1922'de génderine cekilen Bayragimizla, yalniz Izmir'in degil, tilkemizin de kurtulusunun simgesi olmus
Hiikiimet Konadi ve yapilisindan giiniimiize bir bulusma noktasi olan Saat Kulesi Konak Meydani'ndadir.

Konak ilgesinin toplam alani 69 km2‘dir. Akdeniz iklim kusaginda kalan Konak'da yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik
ve yagish gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin icbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel
etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

(Kaynak: T.C. Konak Belediyesi)

23 400 147



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

@HARMONi 33

Niifus

Konak ilcesi Izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus dalgalanmalarinin en fazla
yasandidi ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri
konumunda olmasi, kayit altina alinan niifus sayisi ile alinamayan niifus sayisi arasinda biiyik farkliliklar oldugu
gdzlemlenmektedir. Ilgenin 1990 yilindaki toplam niifusu 874.597 idi. 2009 yilina kadar bu sayiya yakin
seyreden ilce niifusu Ilgenik Konak ve Balgova olarak iki ayriimasiyla 2009'da 411.112'ye diismiistiir. Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére 2022 yili niifusu ise 332.277 kisiye diismiistiir. 2008-2022
yillar arasi nifus grafigi asagida yer alamaktadir.

450,000
435.000

420.000

411,112
411.112
405.580

405.000

—
o
o~ o
0 ™
o o
o un
™ ®
™

390.000
375.000
360.000

345.000

330.000
315.000

300.000
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

(TUIK verilerine gére tarafimizca hazirlanmistir.)
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeger bir 6neme sahip

olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilanin izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore olusturulur ve sirdardlir. Bu faktorler, fayda, kitlk,
istek ve satin alma guictddir.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
miulkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli degerler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, Qlkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS taniml olmayan deger esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 Teblidi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya yikimlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimltligin degerinin, dnceden belirlenmis
bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundudu kosullari baska
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satici,
fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, gtink istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin
tlrline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gereklilididir. Pazara cikartima zamani degerleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarnin diistiigii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamnimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
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ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladidi kullanima gore belirlenir.

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun dedgerleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagsimin veya yéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin dedil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem
goérmesi, ve/veya
o Onemli diclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla

adirliklandirihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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e Dederleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari iceren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal dederleme 6lgitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya ©énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi

gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,
o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirlklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinrma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak

da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasin

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e  Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varhidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnegin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit ediimesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Gayrimenkullerin Merkezi Is Alani sinirlar icerisinde ve tercih
edilen bolgede konumlu olmasi

Ulke genelinde vyasanan politik, sosyo-ekonomik
gelismelerin gayrimenkul sektorli Uzerinde etkilerinin
kestirilememesi

Algilanabilirliginin yiiksek olmasi

Yaya aksinin zayif olmasi

Merkezi konumu ve ulagim kolaylidi

Bolgede benzer nitelikte projelerin cok sayida olmasi

Prestiji yiiksek bolgede yer almasi,
AVM igerisinde yer alan madaza ve restoranlarin orta-st ve
Ust gelir grubuna hitap etmesi

FIRSATLAR

Tarihi ve kiiltiirel zenginliklerin varlidi ile turizm potansiyelinin
yuksekligi

TEHDITLER
Diinyamizin ve (ilkemizin iginde bulundugu saglik ve sosyo
ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektdriine olumsuz
etkileri

Taninirhdi ve marka dederi yiiksek bir ilcede olmasi
Guinliik nifus sirkiilasyonunun ticarete olumlu etkisi

7.2 En Verimli ve En 1yi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimina dénustirilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varhigin grubun toplam dederine katkisinin goz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi

olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkin olup olmadigini dederlendirmek igin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gorilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varlidin alternatif kullanima dénistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varhidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Konu gayrimenkuller; mer'i imar planinda “Merkezi Is Alani” alani olarak diizenlenmis olup taginmazlarin en etkin

ve en verimli kullanim analizine iligkin ayrica bir arastirma yapilmamistir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; konu tasinmazin arsa degerinin belirlenmesinde “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi” kullaniimistir. Kullanilan ydntemlere iliskin detayl bilgiler alt baslklarda tanimlanmistir. Yapilan
arastirmalarda Gelir Yaklagimlarina veri saglamasi icin ticari Unite birim kira dederleri arastiriimistir. Emsal
karsilastirma yontemi kapsaminda, diikkan ve ofis fonksiyonunda yer alan badimsiz bélimler icin Pazar arastirmasi
ve analizi yapllmak suretiyle Pazar Yaklasimi ile birim satis dederleri takdir edilmistir. Nihai deger takdiri raporun
8.1. bolimiinde detaylar ile aciklanmistir. Degerleme calismasinda kullanilan ydntemler alt basliklarda

detaylandinimistir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikteki taginmazlarin satis ve kira
dederleri arastinlmistir. Ayrica bolgedeki emsal projeler arastiriimistir. Pazar arastirmalarindan elde edilen veriler

ve sonuglarr asadida sunulmustur.

Bolgedeki Emsal Projeler

MISTRAL izMiR

Lokasyon A Konak

Yiiklenici : | Miray Ingaat A.S.

Acihis Tarihi : 2012

Ada/Parsel A 8625/7

Mistral Izmir, Izmir Konak'ta bulunan Konut — Ofis — Otel — Carsi alanlari bulunan projedir. Mistral Yapi
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S., 14 Mart 2016 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinleri
alip GYO statiisii kazanmistir. Mistral izmir, ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38 kat, carsi 2 kat, bodrum 3 kat,
oturum Alani 13.923 m2, konut asansorii 4 adet, ofis asansérii 7 adet olarak diizenlenmistir.Mistral Izmir'in
38 kath konut kulesinde 110 adet daire bulunmaktadir. Geniglikleri 96 ile 418 metrekare arasinda dedisen 1+1,
241, 3+1 dairelerin yani sira 4+1 olarak planlanan penthouse daireler de bulunmaktadir.

ATER TOWER

T—

Lokasyon : Konak

Yiiklenici : Alter Grup

Acihis Tarihi A 2018

Ada/Parsel 3 8629/12

27 ofis katindan olusan; biyileyici izmir manzarasi, konumu, konforu, estetigi ve benzersiz proje ézellikleri
ile 106 metre yiikseklige sahip Atertower, yekpare ofis projesidir. 4 bin metrekare arsa {izerine tek blok olarak
yukselmekte olan Ater Tower projesi 130 adet ofis Unitesinden olusmaktadir. Projede yer alan ofislerin
biytklikleri 86 metrekare ile 1.000 metrekare arasinda degisiklik gosterecek sekilde tasarlanmistir. 3 katli,
4,215 m2'lik kapal otaparki ve misafir otoparki ile Atertower, her ofise m2'sine gére kendine ait otopark alani

sunuyor.
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NOVUSVENTUSTOWER |

Lokasyon A Bayrakl

Yiiklenici : | Adnan Kiligoglu ve Katal ingaat
Yatirnmai A Set Plastik A.S., Gurel & Akgicek Gruplari
Acihis Tarihi A 2012

Ada/Parsel : 25574/6

2018 yilinda hizmete acilan bina, yiiklenici; Adnan Kiligoglu ve Katal insaat, yatinmci; Set Plastik A.S., Giirel
ve Akgicek gruplarinin ortak girisimidir. Is hayatinin tiim ihtiyaglarini ayni gati altinda , izmir Adliyesi karsisinda
birlestiren Bina, 32 katta 119 adet ofis, 7 adet diikkan ve 1 adet restoran-kafe olmak lizere 127 bagimsiz

bélimden olusmaktadir.

FOLKART TOWERS

Lokasyon A Bayrakli
Yiiklenici : | Folkart ingaat A.S.
Acihis Tarihi A 2014

Ada/Parsel : 40007/1

Toplam 27.000 m2’lik alan tizerinde 200m yiksekliginde 40 katl iki kule olarak insa edilmis olup Avrupanin 5.
Yiiksek ikiz kuleleri olma Ozelligi tasimaktadir. Proje genelinde kapali ylizme havuzu, sosyal tesisler, otopark,
givenlik, alisveris alanlar ve fitness center yer almaktadir. izmir'in Bayrakli ilgesinin Adalet mahallesinde

Manas Bulvar (izerinde eski Tekel Tiitlin Depolarinin oldugu arazi lizerindedir.

Satilik Ofis Emsalleri

Birim Deger,

Aciklama Alan, m2 Deger, TL TL/m2 iletisim
Ater Tower'da 16.Normal katta konumlu 80 m2 alanali Emlak Ofisi
1| oldugu beyan edilen ofis 7.105.000 TL bedelle satiiktr, | 0 | 7+105:000 88813 1 (533)134 04 60
Ater Tower'da 7.Normal katta konumlu 140 m2 alanal Emlak Ofisi
oldugu beyan edilen ofis 11.950.000 TL bedelle satiliktrr, |~ +70 | 11:950:000 ) 85.357 1 5 533y 60312 79
Tasinmazla ayni projede 5.Normal katta konumlu 120 m2 Emlak Ofisi
alanh beyan edilen 110 m2 alanli oldugu bilinen ofis 110 6.900.000 62.727 0 (532) 241 13 62
6.900.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmazla ayni projede 1.Normal katta konumlu 93 m?2 Ege Perla Satis
alanli beyan edilen 88,4 m2 alanl oldugu bilinen ofis 88,4 7.390.800 83.606 Kiralama Ofisi
7.390.800 TL bedelle satiliktir. 0 (530) 031 00 15
Folkart projesinde, 26.Normal katta konumlu 143 m?2 Emlak Ofisi
alanh oldugu beyan edilen 125 m2 alanl oldugu 125 7.500.000 60.000 0 (532) 462 17 52
distiniilen ofis 7.500.000 TL bedelle satiliktir.
Folkart projesinde, 23.Normal katta konumlu 105 m?2 Emlak Ofisi
alanli oldugu beyan edilen 100 m2 alanh oldugu 100 7.500.000 75.000 0 (532) 241 13 63
dusuniilen ofis 7.500.000 TL bedelle satiliktir.
Novus Ventus Tower'da 11.Normal katta konumlu 200 .
m2 alanali olduju beyan edilen ofis 15.000.000 TL| 200 | 15.000.000 75.000 o (e One!
(532) 73151 16
bedelle satiliktir.
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Kirahk Ofis Emsalleri

Diizeltilmis

Deger,

Birim Degeri,

42

Aciklama Alan, m2 TL TL/m2 Iletisim
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Marti
Tower'da, 8. normal katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 75 17.500 233 Emlak Ofisi
82 m2 alanl beyan edilen, 75 m2 alanli oldugu distinilen ofis ' 0 (532) 765 07 92
nitelikli tasinmaz 17.500 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Inci
Tower'da, 14. normal katta yer alan, manzara Ozellikleri Emlak Ofisi
benzer, 80 m2 alanli beyan edilen, 75 m2 alanl oldugu 75 25.000 333 0 (507) 073 18 81
dlsiindlen ofis nitelikli taginmaz 25.000 TL/Ay bedelle
kiralktir.
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Ater
Tower'da, 17. normal katta yer alan, manzara Ozellikleri Emlak Ofisi
benzer, 116 m2 alanh beyan edilen, 105 m2 alanh oldugu 105 17.000 162 0 (505) 807 41 93
dusindlen ofis nitelikli taginmaz 17.000 TL/Ay bedelle
kiralktir.
Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Ater
Tower'da, 13. normal katta yer alan, manzara Ozellikleri Emlak Ofisi
benzer, 130 m2 alanli beyan edilen, 115 m2 alanl oldugu 115 25.000 217 0 (532) 780 17 40
dlsinilen ofis nitelikli taginmaz 25.000 TL/Ay bedelle
kiralktir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 27. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 90 m2 alanl beyan 85 22.000 259 Emlak Ofisi
edilen, 85 m2 alanh oldugu dusinilen ofis nitelikli tasinmaz ) 0 (506) 222 80 22
22.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni proje konumlu, 8.
normal katta yer alan, manzara ozellikleri benzer, 128 m2 115 32.000 278 Emlak Ofisi
alanli beyan edilen, 115 m2 alanh oldudu distinilen ofis ) 0(530) 031 00 15
nitelikli tasinmaz 32.000 TL/Ay bedelle kiralktir.

Kiralik Diikkan Emsalleri

Aciklama

Diizeltilmis

Deger,

Birim Degeri,

iletisim

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Biva
Tower'da, zemin katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer,
104 m2 alanl beyan edilen, 100 m2 alanl oldugu
dusunilen dukkan nitelikli taginmaz 125.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

Alan, m2

104

TL

125.000

TL/m?2

1.202

Emlak Ofisi
0 (533) 363 77 66

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Biva
Tower'da, zemin katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer,
108 m2 alanl beyan edilen, 100 m2 alanl oldugu
dusunilen dikkan nitelikli taginmaz 85.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

85

85.000

1.000

Emlak Ofisi
0 (533) 363 77 66

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin
katta yer alan, cephe o6zellikleri benzer, 75 m2 alanl
beyan edilen, 65 m2 alanli oldugu dusinilen diikkan
nitelikli tasinmaz 20.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

65

20.000

308

Emlak Ofisi
0 (532) 780 17 40

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
Manavkuyu projesinde, zemin katta yer alan, cephe
ozellikleri benzer, 340 m2 alanl beyan edilen, 310 m?2
alanli oldugu distindlen dikkan nitelikli taginmaz 75.000
TL/Ay bedelle kiraliktir.

310

75.000

242

Emlak Ofisi
0 (532) 684 60 33

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
Manavkuyu projesinde, zemin katta yer alan, cephe
ozellikleri benzer, 55 m2 alanl beyan edilen, 50 m2 alanh
oldugu dustinilen dukkan nitelikli tasinmaz 25.000
TL/Ay bedelle kiraliktir.

50

25.000

500

Emlak Ofisi
0 (507) 374 56 50

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, zemin
katta yer alan, cephe ozellikleri benzer, 64 m2 alanl
beyan edilen, 60 m2 alanl oldugu dusinilen dikkan
nitelikli tasinmaz 16.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

60

16.000

267

Emlak Ofisi
0 (533) 810 13 81
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7.3.1.1 Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Pazar Yaklasimi icinde Emsal Karsilastirma Analizi igin emsal dikkan ve ofis arastirmasi yapilmis olup
tasinmazlarin manzarasi ve cephesi, proje niteligi, kat, konum, alan, algilanabilirlik ve pazarlik gibi kriterlerle
uyumlastirilarak birim satis ve kira dederleri takdir edilmistir.

Satilik Ofis Emsalleri Diizeltme Tablosu

No Birim Deger, TL/m2 Manzara| Alan Konum Pazarhk Diizeltilmis Birim Deger, TL/m2

Ortalama Birim Deger, TL/m2 | 57.405,13
Yuvarlatiimis Birim Deger, TL/m?2 58.000,00

Sonug olarak dederleme konusu tasinmaza Pazar Yaklagimi ile “Ofis” nitelikli taginmazlarin giincel Pazar satis

birim dederi 58.000-TL/m?2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kirahk Ofis Emsalleri Diizeltme Tablosu

No Birim Deger, TL/m2 Proje Niteligi Kat ‘ Konum Alan | Pazarlik | Diizeltilmis Birim Deger, TL/m?2

1 233 5% 0% -20% 0% -5% 186,67
2 333 0% -5% -25% 0% -10% 200,00
3 162 15% 0% 0% 10% -10% 186,19
4 217 5% 0% -20% | 10% -15% 173,91
5 259 5% -10% -20% 0% -15% 155,29
6 278 0% 0% 0% 0% -15% 236,52

Ortalama Birim Deger, TL/m2 |

Yuvarlatiimis Birim Deger, TL/m?2 |

Sonug olarak dedgerleme konusu tasinmaza Pazar Yaklasimi ile “Ofis” nitelikli taginmazlarin aylik ortamala birim

kira dederi 190-TL/m?2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri Diizeltme Tablosu

Diizeltilmis Birim

No Birim Deger, TL/m2 | Proje Niteligi | Algilanabilirlik Konum Alan Pazarhk

Deger, TL/m2
1 1.202 -25% -30% -25% 0% -5% 180,29
2 1.000 -25% -25% -25% -5% -5% 150,00
3 308 0% -20% -15% -5% -5% 169,23
4 242 -20% -10% 5% 5% -5% 181,45
5 500 -25% -25% 5% -20% -5% 150,00
6 267 0% -15% -15% | 5% -5% 186,67

Ortalama Birim Deger, TL/m?2

Yuvarlatilmis Birim Deger, TL/m2

Sonug olarak dederleme konusu tasinmaza Pazar Yaklagimi ile “Dikkan” nitelikli tasinmazlarin aylik ortamala
birim kira dederi 170-TL/m?2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.

MAGAZA BiLGiLERI

MAGAZA TURU BIRIM KiRA, TL/m?2
Kiiciik Olcekli Magaza 170,00
Orta Olcekli Magaza 165,00
Biiyiik Olcekli Magaza 145,00
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Degerleme konusu Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A Blok
50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve
arsas!” vasifli ana gayrimenkulde Ege Perla’da yer alan AVM (C Blok) ve B Blokta yer alan 6 adet ofis bagimsiz
bollimi icin kat, cephe, alan ve konum kriterleri ile serefiye tablosu kurulmus olup takdir edilen satis dederi ve

aylik kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Satis Degeri Serefiye Tablosu

TOPLAM L v-
B.B. R B.B. ! BiRIM SATIS ~ SATIS DEGERI, YUVARLATILMIS SATIS
No KOD  NITELIGL ) 4N 'm2 AG:E"'\II\:("I DEGERI, TL/m2 il DEGERI, TL

B 1 11 OFiS 88,40 8,48 53.918 4.766.328 4.750.000
B |61 | 131 OFIS 88,40 9,35 59.484 5.258.426 5.250.000
B | 62| 132 OFiS 85,95 9,35 59.484 5.112.689 5.100.000
B | 63| 133 OFiS 114,34 9,18 58.371 6.674.153 6.650.000
B | 64| 134 OFIS 107,36 9,18 58.371 6.266.723 6.250.000
B | 65| 135 OFis 124,15 9,18 58.371 7.246.774 7.250.000
60860 | 9,12 | |  Hasilat | 35.250.000

Yapilan serefiyelendirme sonucunda Ofis nitelikli badimsiz bélimlerin toplam Pazar dederi 35.250.000 TL,

olarak hesaplanmustir.

7.3.2 Maliyet Yaklasim

Dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmamustir.

7.3.3 Gelir Yaklasimi

Uygulamada Gelir Yaklasimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve Iindirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Degerleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi Analizi kullaniimamigtir.
7.3.3.2 Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul lizerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu

gayrimenkullerin net bugtinkii degerleri hesaplanir.

Degderleme konusu Ege Perla AVM igin “Pazar Yaklasimi” ile elde edilen Pazar verileri ve misteri tarafindan iletilen
kira bilgileri, AVM pazari ile yapilan arastirmalar dogrultusunda asagida belirtilen varsayim ve kabuller ile 10 yil
sureli projeksiyon olugturulmustur.

Nakit Akislari Analizinde esas alinan varsayim ve kabuller;
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Finansal Varsayimlar ve Kabuller
v Projeksiyon dahilinde mevcut doluluk/bosluk oranlari ve piyasa analizi verileri dogrultusunda yillik ortalama

kira kaybi ve bosluk orani toplami dikkate alinarak doluluk orani %75-85 arasi éngorilmustir.
v/ AVM dahilinde bulunan diikkanlarin yillik kira artis orani %5 6ngorilmastur.
v Magazalardan elde edilen ortak alan gelirinin toplam cironun yaklasik %2,5'i olarak kabul edilmistir.

v AVM Enerji giderinin toplam cironun %?7'si, ybnetim giderinin reklam&pazarlama giderinin %2,5,
bakim&onarim ve yenileme giderinin ise %3 olacadi, operasyon, giivenlik ve temizlik giderlerinin %3,5 olacadi

On gordlmagstur.

Finansal varsayimlar:
v AVM'nin net bugiinkii deger hesabinda bazi mevcut kira sdzlesmelerinin eski tarihli olmasi sebebiyle miisteriden
elde edilen magaza birim kiralarinin diisik oldugu gozlenmis takip eden vyillarda optimist bir yaklasimla kira

degerleri diizeltilerek deger takdir edilmistir.
v Projeksiyonda para birimi olarak USD esas alinmis kuru 21,1500 TL olarak dikkate alinmistir.
v Enflasyon orani %7 olarak alinmistir.

v Indirgeme orani hesabinda CAPM modeli kullanilmis olup, %13,00 olarak hesaplanmistir. Detaylar asagidaki
gibidir.
v 2032 yil sonundaki gayrimenkuliin artik dederin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %6 olarak kabul

edilmistir. (Gelismekte olan Ulkeler icin Damodaran verisidir.)

Dederleme konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilidi stzlesmesi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin (zerinde gelistirilen proje icin Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilidi hesabi

yapilmamis olup projenin Insaat Taahhiit hizmeti ile yapilacadi varsayilmistir.

2032
uUsD
RF (Risksiz Getiri Orani) 8,73 RF =2031 Yili Eurobond (USD) getiri ora
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF=BIST 100'de bulunan sirketlerin ortalama ge
N B =Avrupa ulkelerinde faaliyet gosteren Perakende sirketlerinin ortalama Betasi kabul edilmistir.
B (Sektér Betasi) -
Damadoran verisidir.
0,74
C (Diger Riskler) C =Damadoran Verisidir
|RE (indirgeme Orani) 12,73%|
13,00%

Nakit Akislari Analizi Yontemi Hesaplar

DEGERLEME BiILGisi EMLAK VERGISI BILGILERI
Arsa Alani (m2) 18.392,00 Arsa Rayic Birim Deger (USD/m2) 889
Insaat Alani (m2) 31.534,29 Arsa Rayic Degderi (USD) 16.350.705
Kiralanabilir AVM Alan (m2) 23.096,41 Ingaat Maliyeti (USD/m?2) 504
Aktif Glin Sayis 365,00 Sigorta Bedeli (USD) 15.878.969
Enflasyon 7,00% Vergiye Esas Deger (USD) 32.229.674
YILLAR 2023 2024 2025 2032 2033
DONEMLER
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KIRALAMA GELIRi (USD) TL
Biiyiik Olgekli Magaza (USD/m?) 169,55 8,02 8,58 9,18 14,74 15,77
Orta Olgekli Magaza (USD/m?) 167,16 7,90 8,46 9,05 14,53 15,55
Kiigiik Olgekli Magaza (USD/m?) 142,76 6,75 7,22 7,73 12,41 13,28
Doluluk Orani Magaza 75% 75% 75% 85% 85%
Aylik Kira Geliri (USD) 128.014,18 136.975,18 146.563,44 266.728,70 285.399,71
Yillik Kira Geliri (USD) 768.085,11 1.643.702,13 1.758.761,28 3.200.744,45 3.424.796,56
Ortak Alan Geliri 2,5% 19.202,13 41.092,55 43.969,03 80.018,61 85.619,91
TOPLAM KiRALAMA GELIRi 787.287 1.684.795 1.802.730 3.280.763 3.510.416
TOPLAM GELIR (USD) 787.287 1.684.795 1.802.730 3.280.763 3.510.416
OPERASYONAL GiDERLER (USD)
Enerji, su vb. (USD) 7,00% 55.110 117.936 126.191 229.653 245.729
QperasYon, guvenlik ve temizlik 3.50%
giderleri(USD) ! 27.555 58.968 63.096 114.827 122.865
Y(?netim-RekIam ve Pazarlama 2.50%
Giderleri (USD) ! 19.682 42.120 45.068 82.019 87.760
Toplam Operasyonal Giderler
(USD) 102.347 219.023 234.355 426.499 456.354
Briit Karlilk 87%
SABIT GIDERLER
Sigorta (USD) 0,20% 31.758 33.981 36.360 58.386 62.473
Emlak Vergisi (USD) 0,40% 128.919 137.943 147.599 237.012 253.603
Yenileme Fonu (USD) 3,00% 23.619 50.544 54.082 98.423 105.312
TOPLAM GiDERLER (USD) 286.643 441.491 472.396 820.320 877.742
TOPLAM OPERASYONAL GELIR 74%
(UsD) 500.645 1.243.304 1.330.335 2.460.444 2.632.675
ARTIK DEGER 6,00% 46.949.363
BRUT OPERASYONAL KAR (%) 0,64 0,74 0,74 0,75 0,75
NET GELIR (USD) 500.645 1.243.304 1.330.335 2.460.444 49.582.038
indirgeme Orani 13,00% 1,07 1,21 1,37 3,22 3,64
Net indirgenmis Gelir (USD) 466.806 1.025.902 971.429 763.686 13.619.058

Net Bugiinkii Deger (USD)

22.281.308

Net Bugiinkii Deger (TL)

471.249.671

Nakit Akislar Analizi Yéntemi ile degerleme konusu “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin toplam dederi 471.249.671-
TL olarak hesaplanmustir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degderleme konusu tasinmazlar halizhazirda insa edilmis olup proje yatirimi bulunmamakta olup giincel rapor
tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu taginmazlar bos arsa niteliginde olmayip (izerinde glincel rapor tarihi itibariyle halihazirda
herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi
dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Portfériine “Binalar” baslidi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin misterek veya boliinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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8)- GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi

Isbu rapor kapsaminda dederlemeye konu tasinmazlarin dederlemesinde “Pazar Yaklasimi” ile “Gelir Indirgeme
Yaklagimi” kullanilmigtir. Yapilan aragtirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi icin ticari {inite
birim satis/kira degerleri aragtirimistir. Degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde taginmazlarin konumiu
oldugu projenin ilge 6zelinde ve il genelinde gerek miisteri portfdyi, gerek ulagim iliskileri agisindan olanaklari
dikkate alinmigtir. Yapilan pazar arastirmasi sonucu konu AVM'nin kira dederleri reel pazar degerine
uyumlagtinimistir. Nakit Akiglari Yonteminde takdir edilen dedere bu sekilde ulasilmistir. Nihai degerde, AVM'lerin
pazarda sik sik el degistirmemesi sebebiyle Nakit Akislari Yontemi ile hesaplanan deger, “Ofis” nitelikli Ginitelerin

deger takdirinde ise “Pazar Yaklasimi” ile ulasilan deder takdir edilmistir.

Deger Hesabi

TASINMAZLAR GUNCEL PAZAR DEGERI, TL (KDV HARI()
AVM 471.250.000
OFiS 35.250.000
TOPLAM 506.500.000

Yapilan uyumlastirma neticesinde degerleme konusu; izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106
parsel numarall ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta bulunan 6 adet Ofis
nitelikli tasinmazlarin toplam giincel Pazar dederi 506.500.000-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Konu taginmazlar halihazirda “Kat Miilkiyetli” ticari nitelikli binada yer almakta olup tasinmazlarin yasal

proseddirlerini tamamladigi gérilmistr.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Sermaye Piyasasl Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi ilgili

kayitlara iliskin agiklamalar rapor igeriginde belirtilmis olup;

Degerleme konusu; Izmir ilcesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A Blok 50 Katli
Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Kath Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsas!”
vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet Ofis nitelikli tasinmaz,
tapu kayitlarinda “Kat Miilkiyetli” olarak tescil edilmis olup yasal prosediirlerini tamamladigi gériilmistir. Is bu

rapor kapsaminda tasinmazlara giincel Pazar verisi dogrultusunda satis ve kira dederi takdir edilmistir.

Yukaridaki aciklamalar uyarinca dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklikhdi portfoyiine

“Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine variimistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmazlarin Is GYO miilkiyetinde yer alan “Diikkdn” ve “Ofis nitelikli”
tasinmazlarin toplam pazar degerleri toplami asadidaki tabloda belirtildigi sekilde takdir edilmistir.

Nihai Deger Tablosu

Izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A Blok 50

KONU Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Kath

GAYRIMENKUL Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da
kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet Ofis
Giincel Pazar Degeri, TL

(KDV Harig) (KDV Dahil)
506.500.000 597.670.000

*22.06.2023 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas efektif satig kuru 1 USD = 23.7020 TL
seklindedir.

Sonug olarak; Is GYO miilkiyetinde bulunan; izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel
numarali “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme
Ofis ve Isyeri ve arsas!” vasifll ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da kayitl AVM (C Blok) ve B Blokta 6 adet
Ofis nitelikli tasinmazlarin, degerleme tarihi itibari ile;

toplam Pazar dederi K.D.V. haric 506.500.000-TL (Besyiizaltimilyonbesyiizbin TiirkLirasi), K.D.V. dahil
597.670.000-TL (Besyiizdoksanyedimilyonaltiyiizyetmigbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
506.500.000-TL (Besyiizaltimilyonbesyiizbin TirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Ulas AKSOYLU Kubilay ATALAR

Mimar _ Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 406498 . SPK LISANS NO: 411022

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepeMah. RifkiTongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr
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