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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslikli
20.07.2007 tarih ve 27 /781 sayili karar1 dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir ényargimiz

bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir béliimtine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bélgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

o Degerleme konusu tasinmaz 26.12.2019 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Serkan BILGE kontroliinde Degerleme Uzmani Ece TUZE tarafindan hazirlanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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1. RAPOR BIiLGILERi

2019_M_0735

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

17.12.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019
Rapor Tarihi 08.01.2020
Rapor Numarasi 2019_M_0735

Rapor Tiirii

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” c¢ergevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuatinca hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami

{zmir ili, Konak ilcesi, Cinarli Mahallesi dahilinde yer alan, 5632,76 m?
yilizol¢iimiine sahip, “ARSA” vasifl1 8602 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan
arsa nitelikli tasinmazin 31.12.2019 tarihli Pazar deger tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Izmir ili, Konak ilcesi, Cinarh Mahallesi dahilinde yer alan, 5632,76 m?
yilizlgiimiine sahip, “ARSA” vasifl1 8602 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan
mevcut binanin 31.12.2019 tarihli deger tespiti olup miisteri firma
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once Sermaye Piyasas1 Mevzuati kapsaminda bir adet degerleme raporu
hazirlanmis olup bilgileri asagidaki gibidir;

-02.06.2015 tarih, 2015_M_0235 sayil;, 8601 ada 1 parsel, 8602 ada 1
parsel, 8603 ada 1 parsel, 8604 ada 1 ve 3 numaral parseller i¢in
hazirlanan degerleme raporunda “Giines Sigorta A.S.” hissesine karsilik
gelen K.D.V. hari¢ toplam degeri, 97.950.000.-TL olarak takdir edilmistir.
-30.11.2016 tarih, 2016_M_0333 sayili, 8602 ada 1 parsel ve 8604 ada 3
parseller icin hazirlanan degerleme raporunda “Giines Sigorta A.S.”
hissesine karsilik gelen K.D.V. hari¢ toplam degeri 9.300.000.-TL olarak
takdir edilmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Gelir
Indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullamlmistir. Bu yéntemler ile
ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Pazar Degeri

Giines Sigorta A.S. Hisse Degeri: 11.285.990.-TL (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvam

GUNES SIGORTA A.S.

Miisteri Firma Adresi

Esentepe Mah.,, Biiyiikdere Cad., No:110, Sisli/Istanbul

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/Istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Ece TUZE (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Serkan BILGE (Denetmen- Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNIiKLERIi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin Kkesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflar1 icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tstiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir {irtin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtlir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimyi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tlim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar karsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL’de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalari ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ay1
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmistir. ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bélgesine gegmesi oldukca dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak lizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistur.

Turizmdeki giiclii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari a¢ik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir dnceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yi1lindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi dngoriilmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diististe baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki disiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu ylikseltici etkide bulunmasi dngoriilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz ayina dair yayinladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yii sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmiistiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde
para politikas1 goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Baz1 gelismekte olan tilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun disiis slirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gergeklesmistir. 2019 yil1 Ocak-Nisan doneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gergeklesmistir. 2018 yil1 ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

v | Gsva | wisisast | (EVC KR movme | O G

(milyon TL) | GELIR (TL) USsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798.987 12.112 517 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.879 11.019 6,09 2,75
2016 2.608.526 32904 862.744 10.883 3,18 3,04
2017 3.106.537 38.660 851.046 10.597 7,44 3,64
2018 | 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019%* 914.699 - 170.364 |- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmigtir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %2,6 azalmistir. Uretim yontemiyle
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yil Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara goére %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2019 2. ceyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 aciklanmistir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurti¢i Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. gceyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni1 ¢eyregine gore
%2,6 azald1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektori %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 y1li ikinci ¢eyreginde bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmigtir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

GSYH
GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Zincirlenmis hacim o .
YIL | CEYREK (Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) O'zgﬁ‘f(‘;;)

I 649 435 175906 147,5 53
2017 11 735281 205103 164,1 53
11 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235259 186 7,3
I 790113 207 165 158,5 7,4
2018 11 890436 205 827 173,3 5,6
11 1026 649 189 837 184,8 2,3

IV 1017190 186 214 180,7 -2,8

2019 I 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar1 %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistir.
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Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit Mal ve Hizmet (Eksi) Mal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat: (%) Hizmet ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) E (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

II 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 I1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8

I 6 4,9 10,4 09 15,3

II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 I11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
IV -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %21,1, net isletme
artigl/karma gelir %9,9 artmistur.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde %37,1 oldu. Net isletme artig1/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isglicii Lt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁdeniileri (%) tizerindeki net tiiketimi Wv) artigi/Karma gelir
° vergiler (%) ? (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 Il 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
[\ 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
Il 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonugclari, 2018

Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 y1linda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna goére toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz12017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'iiniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi ile
[zmir, 2 milyon 994 bin 521 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).
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Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz doneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin Kkisi artarak 4 milyon 596 bin Kisi olmustur. Issizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 ddnemde; tarim dis1 issizlik orani 3,6 puanlhk
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak ger¢eklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yili Temmuz déneminde, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu dénemde, tarim sektoriinde calisan sayisi 130 bin, tarim disi sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin kisi
azaldi. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektdriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektériiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoriiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektdriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore 317 bin Kkisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak ger¢eklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani1 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
i$gﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
[stihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9047
Tarim 5774 5644 3116 3088 2658 2556
Tarim dig1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
i$SiZ 3531 4596 2009 2782 1522 1813
isgiicine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

i$g1"1c1"me katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam oranmi 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
issizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dist igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
i$g1"1c1"me katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim digt igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
[ssizlik oran 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2
Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢indeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 calisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir énceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istihdam orani 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
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arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Issizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
490 -
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Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiicline katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gergeklesmistir.
Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektériinde 67 bin kisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin kisi azalmistur.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgiiciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim katilma Issizlik issizlik issizlik

Isgiicii DegisimOran*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istihdam Orani orani orani

(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)

Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 535 47,5 11,30 13,20 20,70

2018 Eyll 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 473 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 473 11,60 13,60 21,90

Kasmm 32 462 -0,3 28517 -0,9 3946 4,1 533 46,8 12,20 14,20 22,80

Arahk 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20

Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 52,9 45,9 13,30 15,60 24,60

Subat 32 446 05 28 027 0,2 4418 2,7 531 459 13,60 15,90 24,90

Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 533 45,9 13,80 16,00 25,70

2019 Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 531 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 0,9 529 45,5 14,00 16,30 25,60

Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4548 0,3 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 531 455 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmistir.

Kaynak: TUIK
3.2.  Gayrimenkul Pazari

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biiylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gegen slire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gésteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir 6nceki yila gore ylizde 2,6 biiylirken yilin ikinci yarisinda
biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢ekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiigiilme yasanmustir. Gayrisafi Yurt Ici Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
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sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Ingaat sektoriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu dénemlerde yiiksek biiyiime saglarken tersi durumda kii¢tilme ile kendisini gostermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin iiretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
stireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari
rakamlarina bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini stirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik déneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 ayhik
doéneminde ise konut satiglar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 dénemde ylizde 59 oraninda diislis gésteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiistiir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak lizere diger tiim sektorlerinde
‘stirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

3.3. lizmirili

~ _ BALIKESIR | izmir, Tirkiye'nin batisinda, Ege Denizine kiyis1 olan

> - @ g ilimizdir. izmir hava, kara ve deniz yolu ulasim olanaklari ile

i )| A kolaylikla ulasilabilecek konumdadir. Adanan Menderes

T ,;s ) :.‘;;;ﬂn:;:n:.:::cm;m Hava Liman ve Alsancak Limanina sahiptir. Izmir;
= ”.,:: ‘ IZMIR LT HARITASI 06.12.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve
b A\ ;a', 7 3 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ylirtrlige giren

6360 sayili Kanun'la biiyiiksehir statiisiine dahil olmustur.
Toplam 30 ilgeden olusan sehir her gegen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 y1l1
adrese dayali niifus sistemi sonuclarina goére Izmir,
4.320.519 Kkisi niifusuna sahiptir. Tirkiye'nin en kalabalik
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Izmir ili Adrese Dayahl Niifus Verileri Yillara Goére Degisimi

izmir Nufus Artis Hizs
262.40
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%1.20
%0.60

“%0.00
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2018

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

[zmir, Tiirk Ekonomisinin en énemli merkezlerinden biridir. Tirkiye’'nin biiyiik sanayi, ticaret, ulasim,
iktisadi kuruluslar1 izmirde bulunmaktadir. izmir'in Tiirkiye GSMH’sindeki pay1 yaklasik %6,2
diizeyindedir. izmir’in devlet biitcesine katkis1 son on y1l icinde 477 milyar iken buna karsilik aldig1
pay 117 milyar civarlarindadir.

3.4. Konakilgesi

Konak; doguda denize cepheli, kuzeyde Bayrakli, batida Bornova ve Buca, giineyde Buca ve Karabaglar
ilgeleri ile komsudur. 113 mahallesi bulunmaktadir. Konak ilgesinde ¢cok sayida tarihi eser, is yeri,
modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir. Konak ilgesinde yasayanlarin izmir’in
degisik kesimlerinde calistiklar1 diisiiniilse de Konak katma deger agisindan izmir ili icinde yiiksek
paya sahiptir.

Tablo.8 Konak ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2009 411.112 201.385 209.727
2010 405.580 199.485 206.095
2011 397.201 194.489 202.712
2012 390.682 190.959 199.723
2013 385.843 188.368 197.475
2014 380.295 185.612 194.683
2015 375.490 183.293 192.197
2016 370.662 181.407 189.255
2017 363.181 177.539 185.642
2018 356.563 174.066 182.497

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri
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4., GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve iNCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi
iLi : IZMIR
ILCESI : KONAK
MAHALLESI : MERSINLI
MEVKIi -
PAFTA NO : 24N-3A
ADANO : 8602
PARSEL NO : 1
YUZOLGUMU 1 5.632,76
NITELiGi : ARSA
CiLT NO : 46
SAYFANO : 4530
TAPU TARIHI  : 04.12.2014
YEVMIYE NO 1 26214
MALIK/HISSE* : GUNESSIGORTA A.S. (12791/40234)

*Parsel lizerindeki birden ¢ok fazla malik bulunmaktadir. Giines Sigorta A.S. disindaki diger malikler
eklerde takyidat belgesi 6rneginde sunulmustur.

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 18.12.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgesine gore tasinmaz lizerinde ¢ok fazla sayida beyan haciz ve serh bulunmakta olup ekte
sunulmustur.

Giines Sigorta A.S. hissesi lizerindeki takyidat bilgileri;

Serhler Hanesi:

- Tekirdag 1. icra Dairesinin 14/06/2019 tarih 2018/4147 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile
572,12 TL bedel ile Alacakl: Trakya Elektrik Perakende Satis A.S. lehine haciz islenmistir.
14/06/2019 tarih, 15040 yevmiye no ile.

- Diizce Icra Dairesinin 26/07/2019 tarih 2016/18600 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilar ile
1.137,77 TL bedel ile Alacakli: Sosyal Glivenlik Kurumu lehine haciz islenmistir. 26/07/2019
tarih, 19122 yevmiye no ile.

- Odemis Icra Dairesinin 05/08/2019 tarih 2019/3511 sayil Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
16.655,30 TL bedel ile Alacakli: Havva Cavlak lehine haciz islenmistir. 05/08/2019 tarih,
20066 yevmiye no ile.

- Sanlurfa 1. icra Dairesinin 15/08/2019 tarih 2019/10556 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
121.896,33 TL bedel ile Alacakli: Mesut Yamang6z lehine haciz islenmistir. 19/08/2019 tarih,
20923 yevmiye no ile.

- Alanya 1. icra Dairesinin 04/09/2019 tarih 2019/3521 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
202.216,94 TL bedel ile Alacakli: Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz islenmistir. 05/09/2019
tarih, 22848 yevmiye no ile.

- Izmir 12. icra Dairesinin 07/11/2019 tarih 2019/13362 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
47.031,90 TL bedel ile Alacakli: Hancan Yardimci lehine haciz islenmistir. 07/11/2019 tarih,
30154 yevmiye no ile.
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4.3. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tasinmazin yer aldig1

parsel; MIA (Merkezi Is Alani) igerisinde yer aldig1, yapilasma kosullary; TAKS: 0,40, KAKS: 3,50 oldugu

O0grenilmistir.

4.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (Imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda

herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri

Konak Belediyesinde yapilan incelemede parsel iizerindeki ekonomik 6mriinti doldurmus yapilara ait

herhangi bir belge bulunamamaistir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Tasinmazin tapu kayitlarinda “icrai Haciz” serhleri bulunmaktadir. S6z konusu serhlerin satis

kabiliyetini olumsuz etkileyecegi kanaatine varilmistir. Ancak serhlerin tasinmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz lzerinde yer alan beyan ve kira serhinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; 8602 ada 1 parsel; izmir ili, Konak il¢esi, Cinarli Mahallesi, 2844. Sokak
lizerinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim ic¢in; Sehitler Caddesi lizerinde bati istiikametinde
ilerlerken sag kolda 2844. Sokak’a girilir. Tasinmaz bu sokak iizerinde yaklasik 250 metre ilerledikten
sonra sag kolda yer almaktadir. Tasinmaz konum olarak; sehir merkezine 3 km, Karsiyaka ilce
merkezine 4,5 km, Bayrakli ilce merkezine 2,5 km ve sahile 400 m mesafededir. Gayrimenkul 6n
cephesinden 2844 Sokaga, yan ve arka cephelerinden ise komsu parsellere cephelidir.

Ekspertize konu olan tasinmaz, Izmir iline baghh Konak ile merkezinin kuzeydogusunda, sehir
merkezine yakin olan boélgesi lizerinde yer almaktadir. Bolgede islek konumda olan Ankara Caddesi,
Altinyol ve Manas Bulvart iizerlerinde yer alan gayrimenkuller, izmir il lgeginde iist 6l¢ekli firmalar
tarafindan tercih edilmektedir. S6z konusu firmalar tarafindan kullanilmakta olan ve genelde ticari
linite niteliginde olan yapilar, 6nceki donemlerde gegerli olan planlarda uygulanan ytliksek yapilasma
oranlar1 nedeniyle genis kullanim alanlarina sahiptir. Gayrimenkullerin de bulundugu ve konum
olarak daha i¢ kisimda kalmasina karsin ayni bolge 6zelligini tasiyan kisimlar ise daha ¢ok orta 6l¢ekli
firmalar tarafindan kullanilmaktadir. Bolgenin orta ve st Olcekli firmalar tarafindan tercih
edilmesinde etkili olan en énemli unsur ise, bélgenin getirilen yeni plan kararlar1 dogrultusunda yeni
kent merkezi olarak tanimlanmasidir. Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Cinarh Endiistri Meslek Lisesi,
Sabah Gazetesi, Vatan Bilgisayar, Folkart Towers, Marti Tower, Bayarkli Tower, gesitli otomobil
firmalarina ait showroomlar ve ¢ok sayida isyeri ve biiro yer almaktadir.
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-Konum Krokisi-
Tablo. 10 Tasinmazin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklari

Konum Uzaklik, KM
Liman 2,5
Stadyum Metro Istasyonu 0.6
Atatiirk Stadyumu 0.7
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Ekspertize konu olan 8602 ada 1 parsel lizerinde muhtelif biiyiikliikte, halihazir durumuyla kullanim
dis1 olan yapilar ve halen kullanilan ancak ekonomik 6mriinii tamamlamis olan yapilar bulunmaktadir.
Yapilar ekonomik omiirlerini tamamlamis oldugundan degerleme esnasinda yapilar dikkate
alinmamuistir.

Parsel geometrik olarak dikdortgen sekle benzer bir goriiniime sahiptir. Genel olarak diiz bir
topografya iizerinde yer almaktadir.

-Dis Gériiniim-
6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktdrler asagida siralanmistur.
6.1. Degere Etki Eden Faktérler
OLUMLU OZELLIKLER

e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin gesitliligi ve kolayhgy,
e Ticari potansiyelin yliksek oldugu gelismekte olan bélgede konumlanmasi,

e Arsanin izmir Alsancak Limanir’na ve izmir kent merkezine yakin konumda olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLER
e (Cokhisseli olmasi,
o Tapu kaydinda yer alan icrai haciz serhlerinin tasinmazin satis kabiliyetini etkilemesi,

¢ Ulke ekonomisinin siirekli degiskenlik gdstermesi.
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6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkul insaat1 ve yasal prosediirleri tamamlanmis olmasi sebebiyle En Etkin
ve En Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir calisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanmilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve
“Gelir indirgeme Yaklasimi - Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi“ kullamlarak ulasilmistir. Bu iki
analizden elde edilen degerler uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.
6.3.1.1. Ofis ve Diikkan Pazari

Tasimmazlarin bulundugu boélgede yer alan benzer nitelikli ofis ve diikkan linitelerinin satis degerleri
arastirilmis olup detayl bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

6.3.1.1.1. Satilik Ofis & Diikkan Pazari
Tablo. 11 Satilik Ofis ve Diikkkan Emsalleri

Birim
SEIS Konumu ve Ozellikleri .Sat.ls Alazn Degeri irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) | (m*) 2
(TL/m?)
Emsal 1 Tasinmaza ya%(ln konumda, Martzl Toyve.rc.la Emlak Ofisi
. yer alan deniz manzarali 62m* ofis i¢cin| 650.000 62 10.483 0544 734 11 34
Ofis 650.000 TL istenmektedir.
Emsal 2 Tasinmaza  yakin l.<0numda, Folkar§ Emlak Ofisi
. Tower’da yer alan deniz manzarali 105m 1.050.000 105 10.000 0506 222 80 22
Ofis ofis icin 1.050.000 TL istenmektedir.
Tasinmaza yakin konumda, Ventus -
Emsal 3
. Tower'da yer alan 150 m? ofis i¢in| 1.450.000 150 9.666 0 ZElnzllgll{g(f)lillo
Ofis 1.450.000 TL istenmektedir.
Tasinmaza yakin konumda, Mistral’de yer -
Emsal 4
) alan 64m? ofis icin 595.000 TL| 595.000 64 9.296 05E3r212]6{20§1;152
Ofis istenmektedir.
Tasinmaza yakin konumda, Folkart -
Emsal 5
. Tower’da yer alan deniz manzarali 170m? | 1.575.000 170 9.264 052???103{175173
Ofis ofis icin 1.575.000 TL istenmektedir.
Emsal 6 Tasinmaza ya.km konumda, Martl2 TO\./ve.rQa Emlak Ofisi
. yer alan deniz manzarali 750m* ofis i¢in | 6.750.000 750 9000 0553 708 00 78
Ofis 650.000 TL istenmektedir.
Emsal 7 Tasinmaza yakin Zkonumda, Fatih Caddesi Emlak Ofisi
. izerinde, 150m“ alanh diikkan i¢in| 1.575.000 150 10.500
Ditkkan | 1 575000 TL istenmektedir. 0532634 6141
Tasinmaza yakin konumda, Ankara o
Emsal 8
__ Caddesinde, 153m? alanli dilkkan icin| 1.850.000 | 153 12.000 052??540235159
Ditkkan | 1 850,000 TL istenmektedir.
Emsaller konu tasinmazla ayni bolgede yer alan satilik ofis ve diikkan emsalleridir. Diikkanlarin
Diger konumu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyelidir. Ofisler ise yine daha iyi konumda yer alan
g emsallerdir. Pazarlikh fiyatlar1 diigiildiigiinde ofis birim fiyatlar1 8.500 TL/m? ila 9.000 TL/m?
civarlarindadir.
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-Satilik Emsallerin Krokisi-

v’ SATILIK OFIS & DUKKAN PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Birim satis fiyatlarinin ofisler i¢in 9.000 TL/m? civarlarinda, diikkanlar i¢in ise konumlarina gore
8.500 TL/m2 ila 10.000 TL/ m? civarlarindadir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayis;, kat,
yapi kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki
eden 6nemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmaz serefiyelendirilmis olup satilik emsal
uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:

Tablo. 12 Satilik Ofis Uyumlastirma Tablosu

Konum Cadde Cadde Cadde Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis
Beyan Edilen Alan (m?) 62 105 150 64 170 750
istenilen Satig Fiyati (TL) 650 000 {1 050000|1 450000 595000 | 1575000 |6750000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 10 483.87(10 000.00| 9 666.67 | 9 296.88 | 9 264.71 | 9 000.00
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 80 62 105 150 64 150 750
Gergeklesebilir Satis Fiyati (TL) 646 914 580 000 [ 900 000 |1370000| 520000 | 1350000 [6000000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 9354.84 [ 857143 [ 913333 | 8125.00 | 9000.00 | 8000.00
Konum Orta Dahaiyi | Dahaiyi | Dahaiyi [ Dahaiyi Daha iyi Daha iyi
Konum Katsayisi 1.00 1.10 1.10 1.10 1.05 1.10 1.10
Cephe Ozelligi Iyi Dahaiyi | Dahaiyi | Dahaiyi | Dahaiyi | Dahaiyi | Dahaiyi
Cephe Ozelligi Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Bina Durumu Iyi Iyi Iyi Iyi lyi lyi lyi
Bina Durumu Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Briit Alan 80 62 105 150 64 150 750
Briit Alan Katsayisi 1.00 1.05 0.98 0.95 1.10 0.95 0.90
SONUC KATSAYI CARPANI 1.00 1.16 1.08 1.05 1.16 1.05 0.99

Emsallerin, konu tasinmazin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu olasi bir projede satilabilecek
ofis birim m? satis degerinin 8.000.-TL olacagi kanaatine varilmistir. Projede yer alacak diikkan
nitelikli tasinmazlarin degerinin ise ofisler ile aymi olacag tespit edilmis olup herhangi bir
uyumlastirma yapilmamistir.
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Tablo. 13 Satilik Arsa Emsalleri
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Kiralhk - Alan Birim :
Konumu ve Ozellikleri Satis Degeri (TL) 2 Degeri Irtibat Bilgisi
Emsaller (m*) 2
(TL/m?)
Tasinmaza yakin, daha iyi konumda,
Emsal 1 | ayn1 imar durumuna sahip, 5.112m? Emlak Ofisi
Arsa arsa i¢in 60.000.000 TL istenmekte 60.000.000 5112 11737 05558620670
olup, pazarlik miimkiindiir.
Tasinmaza yakin, daha iyi konumda,
ayn1 imar durumuna sahip, 1.076m?
Emsal 2 | arsa i¢cin 11.000.000 TL istenmekte Emlak Ofisi
Arsa olup, pazarlik miimkiindiir. Pazarlikli 11.000.000 1.076 10.223 05332019130
fiyatinm  8.750.000 TL civarinda
oldugu séylenmistir.
Tasinmaza yakin, daha iyi konumda,
Emsal 3 | ayn1 imar durumuna sahip, 12.000 m? Emlak Ofisi
Arsa arsa i¢in 88.000.000 TL istenmekte 88.000.000 12.000 7:333 05323858133
olup, pazarlik miimkiindiir.
Tasinmaza yakin, daha iyi konumda,
Emsal 4 Emsal: 3, taks:0,6., b:24,50, ticari imarh Emlak Ofisi
Arsa .1233m arsa icin 10.750.000 TL 10.750.000 1.232 8.718 0505 452 54 51
istenmekte olup, pazarlik
mimkiindiir.
Tasinmaza yakin, daha iyi konumda,
Emsal 5 | ayni imar durumuna sahip, 1.574 m? Emlak Ofisi
Arsa |arsa i¢in 14.100.000 TL istenmekte 14.100.000 1574 8.958 0532 336 88 27
olup, pazarlik miimkiindir.
Bolgeye hakim emlak yetkilisi Ali Bey,
izmir Adliyesi bélgesindeki arsa birim
Emsal 6 fiyatlarinin 8000 TL/m? ila 10.000 Emlak Ofisi
Beyan TL/m? civarinda, konu tasinmazin 5.000 1 5.000 0555 862 06 70
bulundugu bélgede ise 5.000 TL/m? ila
7.000 TL/m? civarinda oldugunu
soylemistir.
Bolgeye hakim emlak yetkilisi Ismail
Bey, konu tasinmazin bulundugu .
E];I;;E:: bolgede arsa birim fiyatlarinin 6.000 5.000 1 5.000 05?;?;50;1?33
TL/m? ila 7.000 TL/m? civarinda
oldugunu séylemistir.
. Emsaller konu tasinmazla ayni bélgede yer alan arsa emsalleridir. Istenen fiyatlar iizerinden pazarlik
Diger oy .
paylari vardir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.
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-Arsa Emsallerin Krokisi-

v' SATILIK ARSA ARASTIRMASI SONUCLARI

Talep edilen arsa fiyatlar1 pazarlikli fiyatlardir. Bir ve iki numarali emsaller konum olarak ¢ok daha
yiiksek serefiyelidir. Diger emsaller ise yine konum olarak daha yliksek serefiyelidir. Pazarlikli fiyatlar
diistiikten sonra birim fiyatlar konumuna gére 6.500 TL ila 9.500 TL civarinda ¢ikmaktadir.

Yukarida belirtilen hususlara goére degerlemeye konu tasinmaz serefiyelendirilmis olup arsa emsal
uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:

Tablo. 14 Satilik Arsa Uyumlastirma Tablosu

Konum Cadde Cadde Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) 5633 5112 1076 12 000 1232 1574
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 60 000 000 11 000 000 88 000000 |10750000| 14100000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m? 11737 10 223 7 333 8726 8958
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 5633 5112 1076 12 000 1232 1574
?fgekleseblhr Satis Fyat 33769244 | 45000000 | 8750000 | 75000000 | 8000000 | 12500000
Ger(;ekzleseblhr Bir. Sat. Fiy. 8803 8132 6 250 6 494 7942
(TL/m?)

Konum Orta Daha lyi Daha iyi Iyi Daha lyi Daha lyi
Konum Katsayisi 1.00 1.30 1.25 1.15 1.30 1.30
Cephe Ozelligi Orta Iyi Orta Orta Tyi Iyi
Cephe Ozelligi Katsayisi 1.00 1.10 1.00 1.00 1.10 1.00
imar Durumu Ticaret E:3.50 | Ticaret E:3.50 | Ticaret E:3.50 | Ticaret E:3.50 | Ticaret E:2 | Ticaret E:3.50
Imar Durumu Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00 0.75 1.00
Briit Alan 5633 5112 1076 12 000 1232 1574
Briit Alan Katsayisi 1.00 1.00 1.05 0.90 1.05 1.05
SONUC KATSAYI CARPANI 1.00 1.43 1.31 1.04 1.13 1.37

Emsallerin, konu tasinmazin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin arsa birim
m? degerinin 6.000.- TL/m? olacagi kanaatine varilmistir.
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Toplam Yiizol¢iimii Birim Arsa Toplam Pazar Degeri,
Alan, m* Degeri, TL/m? TL/Ay
5.632,76 6.000 33.796.560

“Emsal Karsillastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin arsa degerinin
33.796.560 TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, c¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlciide astifi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir.

Tablo. 16 Maliyet Analizi Tablosu - Yeni Proje Ongérii Maliyeti

MALIYET HESAP DETAYLARI

Net Arsa Alani, m? 5632.76
Emsal Orani, % 3.50
Zemin Ustii Emsal Alani, m? 19 714.66
Tip Imar Yén. Emsal Artis Hakki, % 130
(Ana Merdiven+Sahanlik+Balkon) '
Zemin Ustii Ortak Alan, m? 1.02
(Yangin Merdiveni+Yangin Glivenlik Holii) '
Zemin Ustii Toplam Briit ingaat Alani, m? 26 141.64
Satilabilir Ofis insaat Alani, m? 23 325.26
Satilabilir Zemine indirgenmis Diikkan insaat Alani, m? 3168.43
Uygulama Bodrum Kat Alani, m? 10 750.00
Toplam Genel Briit ingaat Alani, m? 36 891.64
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, USD/m? 2700
Birim Bodrum Kat Maliyeti, USD/m? 1200
Insaat Maliyeti, USD 83482426
Soft Maliyetler Orani, % 10%

Soft Maliyetler, USD 8 348 243
Toplam Maliyet, USD 91 830 668
Giydirilmis Birim Maliyet, USD /m? 2489.20
1.0.% 19.00%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 91.830.668.-TL
olarak hesaplanmistir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.
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6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konu tasinmazin degerlenmesinde, “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon Analizi
Yontemi” kullanilmamustir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Degerleme ¢alismasinda arsa degeri bulunmasi amaciyla bir proje gelistirme ¢alismasi yapilmis olup,
tasinmazin degerlemesinde proje gelistirme c¢alismasinda “Nakit Akimlar1 Analizi Yéntemi”
kullanilmistir.

Tablo. 17 Nakit Akimlar1 Analizi Yontemine Gore Konu Tasinmazin Pazar Degeri

NAKIT AKIMLARI ANALIZi/PROJE MALIYETi VE MUTEAHHIT KARI DUSULEREK
SATILABILIR /KIRALANABILIR BRUT ALANLAR
Konut, m? 23 325.26
Diikkan, m? 3168.43

iy 2.Y1 3.yl 4.Y1
Enflasyon Orani, % 12.00% 10.00% 8.00% 8.0%
GELIRLER, TL 0 2020 2021 2022 2023
Ofis Birim Satis Degeri, TL 8000 8800 9 680 10 358 11 083
Ofis Satis Fiyati Artis Orani, % 10.0% 10.0% 7.0% 7.0%
Ofis Satis Hizi, % 20% 30% 35% 15%
Top. Ofis Gelirleri, TL 41052456 67736553 84557796 38775790
Diikkan Birim Satis Degeri, TL 9000 9900 10 692 11334 12 014
Diikkan Satis Fiyati Artis Orani, % 10.0% 8.0% 6.0% 6.0%
Diikkan Satis Hizi, % 25% 25% 25% 25%
Top. Diikkan Gelirleri, TL 7841858 62348418 66089323 70 054 682
TOPLAM GELIRLER, TL 41052456 67736553 84557796 38775790
GIDERLER, TL
Yap1 Maliyetleri, TL Y01 Y02 Y03 Y04
ingaat ilerleme Orani, % 25% 30% 35% 10%

- 91 830 668

Kalan Ingaat Maliyeti, TL 25712587 33940615 42765175 13196111
Toplam Maliyet Giderleri, TL 25712587 33940615 42765175 13196111
Miiteahhit Kar Pay1, % 25.00% 10263 114 16934138 21139449 9693 947
TOPLAM GIDERLER, TL 35975701 50874753 63904624 22890058
ARSA DEGERI, TL
NET GELIRLER, TL 5076755 16861799 20653172 15885731
indirgeme Orani, % 19.00% 1.19 1.42 1.69 2.01
indirgenmis Yillik Net Gelir, TL 4266181 11907210 12255919 7921718
Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL | 36 351027 |

“Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin arsa degeri
36.351.027.-TL olarak hesaplanmistir.
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Ongérii ve Kabuller:

- 4 yilik projeksiyon hazirlanmistir. Insaatin ve satislarin 4 yilda tamamlanacag
ongorilmistiir.

- Projenin tamaminin satilacagi 6ngorilmiistiir.

- Bolgede yapilan arastirmalar dikkate alinarak projedeki konutlarin bugiin i¢in birim satis
degerinin 8.000.-TL/m? olacag1 éngoriilmiis ve ilerleyen yillarda, belirlenen yillik artis
oranlarinda artacagi 6ngorilmiistir.

- Projede ofis birim satis degerlerinin 1. y1l %10, 2. y1l %10, 3. Y1l projede yasamin baslamasiyla
birlikte%?7 ve 4. yilda ise %7 oraninda artis gésterecegi 6ngorilmiistir.

- Projede diikkkan birim satis degerlerinin 1. yil %10, 2. yil %8, 3. Yil projede yasamin
baslamasiyla birlikte%6 ve 4. yilda ise %6 oraninda artis gosterecegi 6ngorillmiistiir.

- Projede ofis satis hizinin 2020 y1l1 i¢in %20, 2021 y1il1 icin %30, 2022 y1l1 i¢in %35 ve 2023 yili
icin %15 olacagi kabul edilmistir.

- Projede diikkan satig hizinin her yil %25 olacagi kabul edilmistir.

- Maliyetin ilk y11 %25, 2021 i¢cin %30 ve 2022 igin %35 ve 2023 yili icin %10 oraninda
gerceklesmesi 6ngorilmistiir.

- Girisimci kar1 ciro iizerinden %25 olarak kabul edilmistir.

- Enflasyon orani; 1. Yil i¢in %12, 2. Yil icin %10, 3. ve 4. Yillar icin ise %8 oraninda
ongorilmistiir.

- Indirgeme orani yillik %18 olarak éngériilmiistiir. Risksiz getiri oran1 %12, diger risk oranlar1
ise %7 olarak kabul edilmistir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine ulasabilmek i¢cin “Emsal Karsilastirma Analizi
Yontemi” “Maliyet Yontemi“ kullanilmistir. Elde edilen degerlerin uyumlastirilmasiyla sonug deger
asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 18 Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme Yaklagimu, Uyumlastirilmis
Yontemi, TL TL Deger, TL
33796 560 36351027 35500 000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin satis degeri 35.500.000.-TL olarak
belirlenmistir.
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8. SONUC

Degerlemeye konu tasinmazin konumu, ¢evre ozellikleri, kullanim amaci, biiytkligl, ¢evredeki
emsalleri, i¢ mekan o6zellikleri, donanimlari, yap: kalitesi, cephe sayis, ticari hareketlilik ve reklam
kabiliyeti gibi 6zellikler degerleme calismasinda goz éniinde bulundurulmustur.

Tasinmazin belirlenen satis degeri asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo. 19 Nihai Toplam Pazar Degeri Tablosu

Konu Tasinmaz Toplam Yiizélgiim, m> K.D.V Hari¢ Pazar Degeri, TL

Konak il(,‘esi, Mersinli Mahallesi,

8602 Ada, 1 Parsel 5.632,76

35.500.000

Tablo. 20 Nihai Toplam Giines Sigorta A.S. Hisse Degeri Tablosu

Konu Tasinmaz

Giines Sigorta Hissesine Denk
Gelen Arsa Yiizélgiimii, m*

K.D.V Harig¢ Giines Sigorta A.S.
Hisse Degeri, TL

Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi,
8602 Ada, 1 Parsel

1.790,74

11.285.990

Sonugc olarak;

Izmir Ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 5.632,76 m? yiizél¢iimiine sahip 8602 Ada 1 Parsel iizerinde
bulunan “ARSA” nitelikli tasinmazin Pazar degeri K.D.V. hari¢ 35.500.000.-TL
(Otuzbesmilyonbesyiizbin TiirkLirasi), Giines Sigorta A.S.’nin hisse degeri toplam K.D.V. hari¢
11.285.990.-TL (Onbirmilyonikiyiizseksenbesbindokuzyiizdoksan TiirkLirasi) olarak tahmin ve

takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen - Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani
Ece TUZE Serkan BILGE Tayfun OZPAK
Harita Miihendisi Sehir Plancisi Mimar
408248 404714 400129

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

A

2019_M_0735

9. RAPOR EKLERI
MAHAL FOTOGRAFLARI
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kayds Olugturan: BERKAY OKGUOGLU Tarih: 18/12/2019 14:21
183519505845 20191218-2548-F02786 50584 |
|Ana Tasinmaz @2/1
87266437 5832.76
IZMIR/IKONAK ARSA
Konak TM
MERSINLI M
46/4530
Aktif
Tasinmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
Tip 3.B.1. Metin [Malik/ehtar Tesis islem Terkin islem
Konak 1.Bolge(Kapatildi)
6785 SAYILI KANUNUN 11.MADDESI GEREGINCE SERH TM 3194/11 Md. Umumi
Beyan [VERILDI.05/01/1961 TARIH VE 31 YEVMIYE VE 22/01/1982 TARIH Hizmetlere Ayrilmistir
VE 201 YEVMIYE Belirtmesi Tesisi Yev: 201
Tarih: 22/01/1962
Konak 1.Bdlge(Kapatildi)
Beyan 8785 SAYILIIMAR KANUNUN 11.Ci MADDES| GEREGINCE iMAR g&%‘f’.?gﬂ,}"?g{gmve si TM Gegici Yapilarin
YN |SERHI:23/06/1966 TARIH 3786 YEV \VKN:4830008254 - Belitilmesi Tesisi Yev:
3706 Tarih: 23/06/1066
Konak 1.Bolge(Kapatildi)
. ; : : (SN:2850107) KONAK TM Gegici Yapilarin
Beyan [MUVAKKAT INSAAT SERHI 03/12/1985 TARIH VE 8568 YEVMIYE |5, Eoivesi (izZMiR) VKN: Belirbimesi Tesisi Yev:
8568 Tarih: 03/12/1085
) R Konak 1.Bolge(Kapatildi)
Beyan |MUVAKKAT INSAAT SERHI:00/12/1986 TARIH 7402 YEV.NAFIZ (SN:40472205) NAFIZ BAKI VS. : [ TM Gegici Yapilarin
Y3 BALCI ALI BALCI HISSESINE KN: Belirilmesi Tesisi Yev:
7402 Tarih: 09/12/1986
oo Konak 1.Bolge(Kapatildi)
Beyan |MUVAKKAT INS.SERHI:16/06/1887 T.5354 YEV NAZMi BILGIN (SN:40472206) NAZMi BILGIN | TM Gegici Yapilarin
YN [iSMET TASKIN HISSESINE VS.: KN: Belirtilmesi Tesisi Yev:
5354 Tarih: 16/00/1987

“ . Konak 1.Bolge(Kapatildi)
Bevan 6785 SY. KANUN 11. MD. SERHI: 06/12/1961 T. 2087 YEV. OSMAN |(SN:40475107) OSMAN NURI TM Gegici Yapilarin

¥ NURETTIN KUTLU VE MEHMET CEMAL KUTLU HISSELERINE KUTLUVS.: KN: Belitilmesi Tesisi Yev:
2987 Tarih: 06/12/1961
5 Konak 1.Bolge(Kapatildi)
Bekan 6785 SY. 11. MD. SERHI: 21/12/1961 T. 3148 YEV OSMAN (SN:40475108) OSMAN TM Gegici Yapilarin

Y NURETTIN KUTLU VE MEHMET CEMAL KUTLU HISSESINE NURETTIN KUTLU VS.: KN: Belirtiimesi Tesisi Yev:
31486 Tarih: 21/12/1961

Konak 1.B5lge(Kapatildi)

Beyan |6785 SY. 11. MD. SERHI: 22/03/1963 T. 950 YEV. OSMAN (SN:40475100) OSMAN TM Gegici Yapilarin
Y3 INURETTIN KUTLU VE MEHMET CEMAL KUTLU HISSESINE NURETTINKUTLU VS.: KN: |Belirtiimesi Tesisi Yev: 850
Tarih: 22/03/1963
Konak 1.Bélge(Kapatildi)
Beyan |MUVAKKAT INS. SERHI: 24/08/1893 T. 8035 YEV: NEBAHAT VE  [(SN:40475110) NEBAHAT VE | TM Gegici Yapilarin
Yan | AKIF SERVILLER HISSESINE AKIF SERVILLER - KN: Belirtimesi Tesisi Yev:
8035 Tarih: 24/08/1093
Konak 1.B6lge(Kapatildi)
Bayan |MUVAKKAT INéiAAT SERHI:15/12/1088 TARIH YEV:8210 (SN:3040431) iZMIR TM Gegici Yapilarin
¥an |MENDERES TEKSTIL HISSESINE BELEDIYES! VKN: Belirtimesi Tesisi Yev:

|8210 Tarih: 15/12/1988
) N sz i Konak 1.Balge(Kapatildi)
Beyan [MUVAKKAT INSAAT SERHI-21/02/1880 YEV:1081 MENOERES (SN:3040431) iZMIR TM Gegici Yapilarin

¥Yan ITEKSTIL HISSESINE BELEDIYES! VKN: Belirtimesi Tesisi Yev:
1081 Tarih: 21/02/1988

Konak 1.B6lge(Kapatildi)

Beyan |MUVAKKAT SERHi: 13/08/1882 T. 3637 YEV MEPA HISSESINE (SN:40484138)MEPA : KN:  |LMGegiciYaplann

3637 Tarih: 13/08/1982

Muhdesat
[Tip [Tamm [Tesis istem
PLANDA (E1) HARFi ILE GOSTERILEN BINA NAZMi = ;
Konut |B(LG|N £ AITTIR.(BINANIN Gl ILE GOSTERILEN ggf: }'M.:‘Wdazlq%;“
23.00MLIK KISMI YOLDA KALMAKTADIR ) ach;
PLANDA (H2) HARF ILE GOSTERILEN BINA NAZIF ]
BALCI VE ALI SARI YA AIT OLUP (BINANIN (I)iLE ; ; - [Konak TM imar (TSM) Yev:
Koot GOSTERILEN 4.00MALIK KISMI YOLDA (SN:40472288) NAZIF BALCI - Kiz! 15614 Tarih: 04/12/2014
KALMAKTADIR )
PLANDA (11) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA ALTIN - ]
Konut YEM TARIM AS.(BINANIN (J1) ILE GOSTERILEN26 KOnak TN i (T Y
MLIK KISMI YOLDA KALMAKTADIR ) :
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Konut

PLANDA (A1) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA ALi -
HILMi - ISMAIL CANSEVEN LERE AIT OLUP
BINANIN (B1) ILE GOSTERILEN KISMI 8 PARSELDE

Konut

(SN 40475111) ALI CANSEVEN :

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

GOSTERILEN 24.00 M2 LiK KISMI YOLDA
LMAKTADIR.

(C) ILE GOSTERILEN EV 7 PARSELDE ( 1) 8 s
PARSELDE (0) 8 PARSELDE KALMAKT,

PLANDA (i) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA MEHMET
KANNECIYE AIT OLUP (BINANIN (J) iLE NOVE

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

Konut

PLANDA (H) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA HASAN
MLIYA AIT OLUP BINANIN (1) ILE GOSTERILEN

.00 MALIK KISMI YOLDA KALMAKTADIR. Kz

Konut

(SN 40484119) HASAN SAMLI -

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

PLANDA (G) HARFI ILE GOSTERILEN BINA
MENDERES TEKSTIL SAN.VE TiC. A.S AIT OLUP
(BINANIN (G) ILE GOSTERILEN 7 MLIK KISMI
YOLDA KALMAKTADIR.

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

Konut

PLANDA (C1) HARFI ILE GOSTERILEN BINA ALI-
HILMI-ISMAIL CANSEVENLERE AIT OLUP (BINANIN
(A1) ILE GOSTERILEN KISMI 4 NOLU PARSELDE
KALMAKTADIR.

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

Diger

PLANDA (A) HARFI ILE GOSTERILEN BINA NERMIN
SARIYA AIT OLUP, (BINANIN (B) ILE GOSTERILEN

18.00 MLIK KISMI YOLDA KALMAKTADIR. Kiza

Konut

(SN 40484133) NERMIN SARI :

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

PLANDA (C) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA
MEHMET ASIM AYAN OGLU VE MUSTAFA
PIRLANTAYA AIT OLUP, (BINANIN (D) iLE
GOSTERILEN 53.00 MLiK KISMI YOLDA
KALMKATADIR.

(SN:40484134) MEHMET ASIM
AYANOGLU : Kz

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

Konut

PLANDA (E) HARFI ILE GOSTERILEN BINA
MENDERES TEKSTIL SA.VE TiC.A.S AT OLUP,
(BINANIN (F) GOSTERILEN 42.00 K KISMI
YOLDA KALMKATADIR.

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

PLANDA (E1) HARFI ILE GOSTERILEN BiNA
ERTEKIN EROL VE CENGIZ ALAGOZE AIT OLUP,
(BINANIN (F) ILE GOSTERILEN 8.00 MLIK KISMI
YOLDA KALMAKTADIR.

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

PLANDA (D1) HARFI ILE GOSTERILEN BINANIN
TAMAMI MEPA GIDA MAD.PAZ TIC.VE SANA.S YE
AITTIR.

Konak TM imar (TSM) Yev:
26214 Tarih: 04/12/2014

(SN:8866271) GUNES SIGORTA A.S VKN:4340056084

Payi Miilkiyet /

12791740234 |Konak TM imar (TSM) Yev:

26214 Tarih: 04/12/2014

Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
icrai Haciz:  Tekirdag 1.icra Dairesi nin 14/06/2018 tarih o G
Sery [2018/4147 sayili Haciz Yazisi sayh yazilan ile  572.12 TL ¥:;‘;:‘Jx",’§6::,“$:nh
bedel ile Alacakl : Trakya Elektrik Perakende Satig A.$. lehine 14/0872019 :
haciz islenmistir.
icrai Haciz:  Dizce Icra Dairesi nin 26/07/2019 tarih avp i
Serh |2016/18800 sayih Haciz Yazisi sayil yazilani fle  1137.77 TL ¥::‘Jx'ﬁ§1'2"$:nh
bedel ile Alacakh : Sosyal Guvenlik Kurumu lehine haciz 26/07/2019 1
islenmistir.
icrai Haciz: ~ Odemis icra Dairesi nin 05/08/2019 tarih Konak TM icrai Haciz
Serh  |2018/3511 sayil Haciz Yazisi sayih yazilanile  186655.30 TL Tesisi Yev: 20066 Tarih:
bedel ile Alacakh : Havva Cavlak lehine haciz isle 05/08/2019
icrai Haciz:  Sanhurfa 1. icra Dairesi nin 15/08/2018 tanh i oo
Serh |[2018/10558 sayil Haciz Yazisi sayih yazilan ile  121886.33 ¥:5":',‘Jx'§’§65‘3’$§nh
 TL bedel ile Alacaklh : Mesut Yamangdz lehine haciz 19/08/2019 x
[islenmistir.
icrai Haciz:  Alanya 1. icra Dairesi nin 04/09/2019 tarih S—
Serh |2018/3521 sayil Haciz Yazisi sayih yazilan ile  202216.94 Konak TM Jerdi Huoizr
TL bedel ile Alacakli : Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz 05/00/2018 z
islenmistir.
icrai Haciz:  izmir 12. icra Dairesi nin 07/11/2018 tarih i s
Serty |2018/13362 sayih Haciz Yazisi sayil yazilan i 47031.80 Komik TM Jorat bacie.
TL bedel ile Alacakli : Hancan Yardimci lehine haciz 07/11/2019 J
iglenmistir.
285085317  |(SN:40472204) NAZMi BILGIN : FEKIM Ojlu Payh Malkiyet ) [230202 ) Pl 1 S
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. T 334457 / Konak TM imar (TSM) Yev:
285985318 |UKN:0220034970 Payl Milkiyet/ 15750312 26214 Tarih: 04/12/2014
(SN:40475100) OSMAN NURETTIN KUTLU : AHMET HAYRI T 6081170 / Konak TM imar (TSM) Yev:
285085319 |og Payh Miilkiyet/ |1351862400 | 26214 Tarih: 04/12/2014
(SN:40475101) MEHMET CEMAL KUTLU : AHMET HAYRI o 6981179 / Konak TM imar (TSM) Yev:
285085320 |63iu Payl Milkiyet/ 1351862400 |26214 Tarih- 04/12/2014
285085323  [(SN:40475104) ALi CANSEVEN : HiLMi Oglu Payh Milkiyet/ [202376781 | Konak TM Imar (TSM) Yev:
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
T = _ Ereegere e ]
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-, — v Konak 1.Bolge(Kapatildi)
Serh HACIZ:C 27/07/2008 YEV,.11288 ( EGE VERGI DAIRESI MD. TM Kamu Haczinin
05/06/ TARIH 16813 SY. ALI CANSEVEN HISSESI) Tesisi Yev: 11208 Tarih:
27/07/2008
intiyati Tedbir TURGUTLU SULH CEZA HAKIMLIGI nin )
28/07/2016 tarih 2016/981 D.I$ sayih Mahkeme Mizekkeresi Konak TM ihtiyati Tedbir
Serh  |sayili yazilan je (Agiklama: TURGUTLU CUMHURIYET Tesisi Yev: 21677 Tarih:
BA§SAVCILIGI HAZIRLIK BUROSU 28/07/2016 TARIH 10/08/2016
2016/4864 S.Y. )
El Koyma Karan: TURGUTLU CUMHURIYET BA$SAVCIU(§I Konak TM El Koyma
Serh |HAZIRLIK BUROSU nin 03/08/2016 tarih 2016/4816 CBS sayilt Karan Serhi Tesisi Yev:
Mahkeme Karan Yazisi lle. 21761 Tarh: 10/08/2016
® it Mi z = S 26247673 / Konak TM Imar (TSM) Yev:
285085324 (SN:40475105) HILMi CANSEVEN : MUSTAFA Odlu Payh Malkiyet / (52227500 SOOT4 Tt DAM0IA
- i i 2 - e, 26247673 / Konak TM imar (T SM) Yev:
285085325 (SN:40475108) ISMAIL CANSEVEN : MUSTAFA Oglu Payli Mulkiyet / 675021200 26214 Tarih: 04/12/2014
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
Kamu Haczi: TURGUTLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin
28/03/20186 tarih 6154 sayih Haciz Yazisi sayil yazilan ile Konak TM Kamu
Serh |(EYUP CANSEVEN'e intikal edecek hisse Gzerine) Borg : Haczinin Tesisi Yev:
115378.98 TL (Alacakli : TURGUTLU VERGI DAIRESI 9262 Tarih: 01/04/2016
MUDURLUGU )
¥ 2 o % WA Konak TM Imar (TSM) Yev:
(SN:40484111) OMER FARUK UNLU : MAHMUT Oglu Payli Mulkiyet / 7905 / 4506208 28214 Tarih: 04/12/2014
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
B.i. Metin | |Tesis islem Terkin islem
Kamu Haczi: iZMiR SOSYAL GUVENLIK iL MUDURLUGU Konaict Botgedkapatlicl)
Serh [(SSK/ICRA SERVISI) nin 06/05/2008 tarih 2061 sayili Haciz Tesisi Yev: 11092 Tarih:
Yazisi sayih yazilan ile. Borg : 191.500 YTL (Alacakh - 0) 14/05/2008 .
i7MiR Si ID0RL OETNG i Konak TM Kamu
Serh Iazzx;l;zslsigi'll'l;le{soluRLUGJNUN 25.12.2001 TARIH Haczinin Tesisi Yev:
11728 Tarih: 31/12/2001
intiyati Haciz : 1ZMIR 7.ICRA MUDURLUGU nin 18/04/2015 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh [tanh 2015/6035 sayih Haciz Yazisi saylh yazilari ile. Borg - Tesisi Yey: 9702 Tarih:
2286378 TL . (Alacakl : HSBC BANK A S ) 20/04/2015
intiyati Haciz : IZMIR 16.ICRA MUDURLUGU nin 04/05/2015 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh  |tarih 2015/6680 E. sayih Haciz Yazisi sayih yazilari ile. Borg : Tesisi Yev: 10857 Tarih:
232767.88 TL . {Alacakh : FINANSBANK A S. } 05/05/2015
ihtiyati Haciz : IZMIR 18. ICRA MUDURLUGU nin 07/05/2015 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh |tarih 2015/8680 sayili Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg - Tesisi Yev: 11385 Tarih:
232390.45 TL . (Alacakh : finansbank a.5 ) 07/05/2015
intiyati Haciz : IZMIR 17.iCRA MUDURLUGU nin 13/05/2015 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh |tarih 2015/7243E. sayil Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg : Tesisi Yev: 12280 Tarih:
2433780.80 TL . (Alacakl : thalk bankasi a.s. ) 18/05/2015
icrai Haciz: IZMIR 17. ICRA MUDURLUGU nin 2011212016 § s
Serh |tarih 20157243 ESAS sayih Haciz Yazis: sayili yazilan ile ¥:;:‘J xrlgr;;;?:riru
2433789.89 TL bedel ile Alacakli : T. HALK BANKASI A.S. 22/12/2016
lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz: IZMIR 16.iICRA MUDURLUGU nin 14/12/2016 ——
cerh |tarih 2015/6880 E. sayili Haciz Yazisi sayih yazilar ile #:;'.‘Jx'?gg:.?:ﬂzh
300640.74 TL bedel ile Alacakli : FINANSBANK AS. lehine 08/03/2017 0
haciz islenmistir.
icrai Haciz: iZMIR 7.ICRA MUDURLUGU nin 23/08/2017 tarih Konak TM icrai Haciz
Serh  |2015/8035 sayil Haciz Yazisi sayili yazilan ile 3031693.72 TL Tesisi Yev: 21901 Tarih:
bedel ile Alacaklh : HSBC BANK A.S. lehine haciz islenmistir. 11/09/2017
icrai Haciz : iZMIR 18. ICRA MUDURLUGU nin 28/12/2017 S
e |tarih 201518880 ESAS sayih Haciz Yazis: sayili yazilan ile T T A
34843743 TL bedel ile Alacakl : finansbank as. lehine haciz 28/01/2018 2
islenmistir.
icrai Haciz:  ISTANBUL 1. ICRA DAIRESI nin 08/01/2019 RO s
ey |tarih 2018(35852 ESAS sayili Haciz Yazist sayil yaziian ile Kok TM o Harse.
137805 TL bedel ile Alacakli : AK FINANSAL KIRALAMA AS 08/01/2019 .
lehine haciz iglenmistir.
icrai Haciz : iZMIR 16.ICRA DAIRESI nin 18/03/20189 tarih gocaiie
Serh 2015/6680 ESAS sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile #:‘:I:;T x"g;r'?gn;h'
381754.54 TL bedel ile Alacakli: FINANSBANK A S. lehine 19/03I201é ®
haciz islenmistir.
icrai Haciz: IZMIR 23. ICRA DAIRESI nin 04/04/2019 tarih i s
Serh 2017/5693 ESAS sayili Haciz Yazisi_sayili yazilan ile !IS::;:(J xlgr; :".?‘:’_?h,
33550.93 TL bedel ile Alacakli - TURKIYE GARANTI 05/04/2019 -
BANKASI A.S lehine haciz isl
icrai Haciz : _iZMIR 7. iCRA MUDURLUGU nin 06/05/2019 Sruacis ovns
Serty [tarih 201516035 ESAS sayih Haciz Yazis sayih yazilan ile Konok IW Jorel iz
4009496.20 TL bedel ile Alacakli : HSBC BANK ANONIM 08/05/2019 =
$IRKETI lehine haciz islenmistir.
295085327  |(SN:40484112) FERAH UNLU - MAHMUT Kizi Payh Millkiyet / [7605 / 4506208 |Konak TM Imar (TSM) Vev:
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
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Tressis Tretinis - :
Kamu Haczi: iZMiR SOSYAL GUVENLIK iL MODURLOGU %‘.&"&g;‘fﬂg‘;ﬁaﬁ“'d"
Serh |(SSK/ICRA SERVISI) nin 06/05/2008 tarih 2661 sayih Haciz Tesisi Yev: 11082 Tarih:
Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 191.500 YTL (Alacakh: 0 ) 14/05/2008
intiyati Haciz : IZMIR 25.ICRA MUDURLUGU nin 15/04/2013 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh 1anh 2013/4491 ESAS sayih Haciz Yazisi sayih yazilan ile. Borg Tesisi Yev: 8415 Tarih:
: 484920 TL . (Alacakli : TURK EKONOMI BANKASIAS ) 25/04/2013
intiyati Haciz : IZMIR 25. iCRA MUDURLUGU nin 04/07/2013 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh [tarih 2013/7782 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : Tesisi Yev: 14378 Tarih:
270000 TL . (Alacakh : FINANSBANK A.S. ) 08/07/2013
icrai Haciz : iZMIR 21. ICRA MUDURLUGU nin 30/07/2013 fii o
Serh tarih 2013/8363 ESAS S5.Y. sayili Haciz Yazisi sayih yazidan ile #:';?Jx,";gr;?:ﬁh_
11858.22 TL bedel ile Alacakl : AYISIGI GIYIM SAN.VE 31/07/2012 X
TEKS.TIC.LTD.STL lehine haciz igl istir.
jcrai Haciz : IZMIR 2. iCRA MODURLUGU nin 19/08/2013 Konak TM icrai Haciz
Serh |[tarih 2013/8627 E. sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile Tesisi Yev: 17480 Tarih:
6224 26 TL bedel ile Alacakl : - lehine haciz i mistir. 26/08/2013
ihtiyati Haciz: IZMIR 10. iCRA MUDURLUGU nin 27/08/2013 Konak TM ihtiyati Haciz
Serh [tarih 2013/9032 E. sayil Hacz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : Tesisi Yev: 17987 Tarih:
702867.88 TL . (Alacakh : - ) 03/09/2013
icrai Haciz : IZMIR 1. ICRA MUDURLUGU nin 24/12/2013 Konak TM icrai Haciz
Serh [tarih 2013/8480 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile Tesisi Yev: 27851 Tarih:
5880867.268 TL bedel ile Alacakii : - lehine haciz i i 31/12/2013
icrai Haciz : IZMIR 28. ICRA MUDURLUGU nin 1911212013 Konak TM icrai Haciz
Serh |[tarih 2013/11371 E. sayih Haciz Yazisi sayili yazilan ile 6096 Tesisi Yev: 1075 Tarih:
TL bedel ile Alacakli : - lehine haciz islenmistir. 15/01/2014
icrai Haciz :  iZMIR 4.iICRA MODURLUGU nin 16/07/2014 tarih Rl
Serh 2013/4699 E. sayih Haciz Yazisi sayill yazilan ile 36560.83 TL #:;?Jx.'f;é;sa%:ﬁh.
bedel ile Alacakli : ANADOLU BANK A.S lehine haciz 22/07/2014 %
§Ienmlgr
icrai Haciz : iZMIR 25.iCRA MUDURLUGU'nin 15/10/2014 Konak TM icrai Haciz
Serh |[tarih, 2013/7782 e. sayili yazilan ve 270,313,65TL.ile  bedel ile Tesisi Yev: 20093 Tarih:
Alacakli :finansbank lehine haciz islenmistir. 19/09/2014
icrai Haciz : IZMIR 14.iCRA MUDURLUGU nin 07/07/2015 S -
Serh tarih 2013/3289 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 575787.45 .'F::r;rx'ﬁf;gl;;“.?:nh_
TL bedel ile Alacakl : GlRl$lM VARLIK YONETIMI AS$ lehine '
h islenmistir. 21/07/2015
aciz nmistir.
Kamu Haczi: KARSIYAKA VERGI DAIRESI nin 02/12/2015 Konak TM Kamu
Serh [tarih 43772 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : Haczinin Tesisi Yev:
380940.24 TL (Alacakhi: 0) 20554 Tarih: 08/12/2015
icrai Haciz : IZMIR 21. ICRA MUDURLUGU nin 07/12/2015 y e
Sert tarih 2015/17904 sayih Haciz Yaziss sayili yazilan ile  14585.21 #:;?Jx?&gag':dh,
TL bedel ile Alacakli : AYISIGI GIiYIM SAN. VE ‘7“2’,2015 B
TEKS TIiC LTD.STi. lehine haciz iglenmistir.
icrai Haciz: iZMIR 2.iCRA MODURLUGU nin 21/12/2015 tarih Kok T i
Serh 2015/18451 sayih Haciz Yazisi sayili yazilan ile 7555.08 TL T::'ai Yev: g‘lazlzza?:rih'
bedel ile Alacakli - AYISIGI GiYiM SAN VE TEKS TiC LTD $Ti 2411312015 .
lehine haciz islenmistir.
Kamu Haczi : DOKUZ EYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI
(BUYUK ISVERENLER) nin 26/01/2016 tarih 1.208.692 Konak TM Kamu
Serh  |(2016/384) sayih Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 1275156 Haczinin Tesisi Yev:
TL (Alacakli : DOKUZ EYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI 3069 Tarih: 02/02/2016
(BUYUKISVERENLER) )
icrai Haciz:  iZMIR 26.iCRA MUDURLOGU nin 20/12/2016 Konak TM sl Hacs
cery [tarih 2016/17052 E. sayih Haciz Yazisi sayil yazilar ile T it Yoy 34200 Tat
20059.82 TL bedel ile Alacakli : TURKASSET VARLIK 28/12/2016
YONETIM A S. lehine haciz islenmistir.
(SN:5171088) MENDERES TEKSTIL SANAYi VE TICARET i 07605/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085320 | NONIM SIRKETI VKN:6140086220 Payh Milkiyet/ | 4506208 26214 Tarih: 04/12/2014
Rehin
e ok [Nlacak Tesis iglem Terkin siem
w IRKi Konak TM ipotek Tesisi
%26 (SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR BANKASI
500,000.00 TL v . |1/0 F.BK. |Yok 2 Yev: 8046 Tarih:
Enegl?i T.A.O. VKN:0220034070 13/04/2015
Yl o Konak TM ipotek Tesisi
200,000.00 %15 (SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR BANKASI
UsD Degisk |20 |FBK- [Var |74 0 VKN:8220034870 ot
len
. : - P 139035/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085330 (SN:40484114) HASAN SAMLI : CELAL Ojlu Payh Milkiyet / |g=0a>02 SOot4 sante DANIOIA
2 i o s 07605 / Konak TM imar (TSM) Yev:
285085331 (SN:40484115) MEHMET KANNECI : KASIM Oglu Payh Malkiyet / 4506208 28214 Tarih: 04/12/2014
. . & s Konak TM imar (TSM) Yev:
285085334 (SN:40484125) MUSTAFA PIRLANTA : CAFFER Oglu Payh Milkiyet / |34375 /985616 28214 Tarih: 04/12/2014
% : g ey S 23375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085336 (SN:40484130) ALI CANSEVEN : HILMI Oglu Payh Malkiyet / 12518624 28214 Tarih- 04/12/2014
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tip [5.8.1. Metin | Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin islem

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

_Aru%;
2019_M_0735

intiyati Tedbir TURGUTLU SULH CEZA HAKIMLIGi nin .
28/07/2016 tarih 2016/881 D.IS sayih Mahkeme Mizekkeresi Konak TM Ihtiyati Tedbir
Serh [sayili yazilan je (Agiklama: TURGUTLU CUMHURIYET Tesisi Yev: 21677 Tarih:
BASSAVCILIGI HAZIRLIK BUROSU 28/07/2016 TARIH 10/08/2016
2016/4864 S.Y. )
El Koyma Karan :  TURGUTLU CUMHURIYET BASSAVCILIGH Konak TM El Koyma
Serh HAZJRLIK BUROSU nin 03/08/2016 tarih 2016/4816 CBS sayili Karan Serhi Tesisi Yev:
M. Karan Yazisi lle. 21761 Tarh: 10/08/2016
2 i ani i - Lo 23375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285985337 (SN:40484131) HILMi CANSEVEN : MUSTAFA Oglu Payl Milkiyet ! 13513304 26214 Tarih: 04/12/2014
2 rhatis i = T 23375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285985338 (SN:40484132) ISMAIL CANSEVEN : MUSTAFA Oglu Payl Milkiyet ! 13513504 28214 Tarih. 04/12/2014
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
T i ahtar s e e
Kamu Haczi : TURGUTLU VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin
28/03/2016 tarih 6154 sayil Haciz Yazisi sayili yazilan Konak TM Kamu
Serh |ile(EYUP CANSEVEN'e intikal edecek hisse (izerine) Borg : Haczinin Tesisi Yev:
115378.98 TL (Alacakli : TURGUTLU VERGI DAIRESI 9262 Tarih: 01/04/2016
|MUDURLUGU )
Mirasgilar ve 3. Kisiler Uzerine Konacak Kamyu Haci: i
MANISA SOSYAL BOVENLIK iL MODURLUGU TURGUTLU wonak TM Il 5
Serh |SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 24/01/2018 tarih 500986 e e
sayili Haciz Yazisi sayilt yazilan ile EYUP CANSEVEN hissesi j bk i i Beels
uzenne Borg: 25400 TL . (Alacakli: TURGUTLU SOSYAL 2;%“1.3?24;51‘2019{
UVENLIK MERKEZI ) :
: : - = e Konak TM imar (TSM) Yev:
285085330 (SN:40484121) DILEK ALTAY : NURETTIN YASAR Kizi Payli Milkiyet / (8875482808 |penos -0 Toeh o is
285085340  |(SN:40484122) DIDEM ALTAY : NURETTIN YASAR Kizi Payh Milkiyet / (6875 /4g280g [Konak TM imar (TSM) Vev:
(SN:5171000) ALTAY GIDA SANAYi VE TiC. LTD.STi. F Konak TM imar (TSM) Yev:
285985341 \VKN-0800024853 $ Payh Malkiyet ! |4125/281638 [55700 + 00 "ol o ta
; Vs Elbirigi (istirak) (88750 / Konak TM imar (TSM) Yev:
285085342 (SN:40484139) NURAN AYANOGLU : OMER Kizi 1 i 7724028 28214 Tarih. 04/12/2014
285085343 (SN:40484140) EMINE MINE AYANOGLU : MEHMET ASIM |Elbir|iéi (igtirak) [103125/ Konak TM imar (TSM) Yev:
Kizi 71 7724028 26214 Tarih: 04/12/2014
285085344 (SN:40484141) HILMi OMER AYANOGLU : MEHMET ASIM  |Elbirligi (istirak) [103125/ Konak TM imar (TSM) Yev:
Ogiu 1 7724028 26214 Tarih: 04/12/2014
: o " o 80375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085345 (SN:159928650) YUSUF KAYA : OMER Oflu Payh Milkiyet ! |sopoaos 26214 Tarih: 0471212014
£ < s 80375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085348 (SN:160323718) DERYA KAYA : VEYSEL Kizi Payh Malkiyet ! |goaoaa, 28214 Tarih. D4/12/2014
- LA s Gic 80375/ Konak TM imar (TSM) Yev:
285085347 (SN:159028650) YUSUF KAYA : OMER Oflu Payli Milkiyet / [grocso, 26214 Tarih. 04/12/2014
. " S : s Konak TM imar (TSM) Yev:
285085308 (SN:2852107) KONAK BELEDIYESI - (IZMiR) VKN: Payli Milkiyet ! (26755 / 422457 | o0t 0 P L 14
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
Konak 1.Bolge(Kapatildi)
iz i TM Kamu Haczinin
Serh [HACIZ:10/01/2000 - 137 YEV. KONAK BEL HiS. Tesisi Yov: 137 Tarih:
10/01/2000
Konak 1.Boige(Kapatildi)
ey : TM Kamu Haczinin
Serh [HACIZ:21/01/2003- 658 YEV.KONAK BEL. HiS. Tesisi Yev: 650 Tarih:
21/01/2003
Konak 1.Balge(Kapatildi)
iz i TM Kamu Haczinin
Serh [HACIZ:10/01/2000 - 137 YEV. KONAK BEL HiS. Tesici Yev: 137 Tarih:
10/01/2000
Konak 1.Bolge(Kapatildi)
5oy 3 TM Kamu Haczinin
Serh [HACIZ:21/01/2003- 650 YEV.KONAK BEL. HiS. Tesisi Yev: 656 Tarih:
21/01/2003
E e 5 5 3030101 / Konak TM Birden Fazla
326077169 (SN:161477424) ILHAN SERVILILER : AKIiF Oglu Payl Milkiyet ! [J032008a0q  |Oldm Halinde intikal Yev:
848 Tarih: 12/01/2016
X 3030101 / Konak TM Birden Fazla
326977170 (SN:162640410) AYSUN KURU : AKIF Kizi Payli Malkiyet / 1013896800 Olum Halinde Intikal Yev:
848 Tarih: 12/01/2016
» . 3030101/ Konak TM Birden Fazla
326977171 (SN:163276111) AYTAG EFESOGLU : AKIF Kizi Payl Malkiyet ! [J03500aa00  |Oldm Halinde intikal Yev:
848 Tarih: 12/01/2016
i L s n cer Konak TM Satis Yev: 2845
328083583 (SN:40472291) ALi SARI : SULEYMAN Oglu Payli Milkiyet / 10460 /482808 |10 o0 8 0
5 = 3 - SIINBT O Elbirligi (istirak) 26125/ Konak TM intikal Yev:
350082518 (SN:171534528) HUSEYIN SARIMUSTAFA : SUKRU Oglu | 5385955; 3370856 27768 Tarih. 28/10/2016
7 = o : Elbirigi (istirak) [26125/ Konak TM intikal Yev:
350082518 (SN:169071220) FOSUN YILDIZ : HUSEYIN Kizi | 52850565 5553104 57768 Tarih. 26/10/2016
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350062523 |(SN:166262617) SUKRD SARIMUSTAFA : HUSEYIN gy |L1ounid (Isirak) 120125/ Kerdc TR IR,

snossetn | e SAGLIK MERKEZI LIMITED |5, agikiyet / (7095 1 2253104 | KONk TM Satis Yev: 2644
415433975  |(SN:175514446) SEMiH OZGUNER : DURMUS Oglu Fggmfﬁk) Vaseal Konek L%izf"gg%\‘evt 4389
415432078 (SN:175514477) AYNUR TUZLA : DURMUS Kizi Ifgwm) ;ggggée _';2:«:'( L%izf}gg-:gevz 4360
415433077 [(SN:40617452) GUNER OZGUNER : FEYZULLAH Kizi |Fg§miﬁ“k’ Mool fiooet L%f_;g‘ai‘s\‘ew 43680
415433078 |(SN:175514580) SEZER GZGUNER : DURMUS Ojlu |}':g§mfa") pieicr Konat IM. '27;‘6-?*3 Yev: 4360
415433979 (SN:40472203) YASAR OZGUNER : MUSTAFA Ojlu |Fg§&§4‘$j’-"‘) 1%25’2 #gg:k &';:Jizf;gs?g“w 4380

SIRKETIMiZ TARAFINDAN DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN DAHA ONCE HAZIRLANAN

RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi 02.06.2015
Raporun Numarasi 2015_M_0235

Raporu Hazirlayanlar

Sitki Murat {ZCI - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: -)

M. Behget HACIBEYOGLU - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani (SPK Lisans No: 402426)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Harig)

97.950.000,-TL

Raporun Tarihi

30.11.2016

Raporun Numarasi

2016_M_0333

Raporu Hazirlayanlar

Ece TUZE - Gayrimenkul Degerleme Uzmam (SPK Lisans
No: 408248)

M. Behget HACIBEYOGLU - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani (SPK Lisans No: 402426)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Harig)

9.300.000,-TL
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SERTIFiKASYONLAR:

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

No 400129
Tarth @ 17.07.2003 v

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig "l uyannca

Tayfun OZPAK

Degerleme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanmistir,
/" /

- :*J, —— / :M&%"\ / -N"”‘\)\ e

Tergut THKGOZ "‘"m- H | Mustam DEMIRBILEK
GENEL YEKRETER \\'\\; ‘ / BIRLIK BASKANI

.A_/7
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Sermaye PlyasaS|

Tarih : 22.07.2015 No : 404714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serkan BILGE

’

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

HFIE /Q’%

: = Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIiL MUDURU GENEL MUDUR
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Sermnaye Pyssan

Tarih : 25.01.2018 No : 408248

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar iin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarmca

Ece TUZE

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCit. MUDERU GENEL MUDUR
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