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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-18 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597953

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971 ada, 17
numarali parselde kain “Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka
Binas1” vasfi ile kayitl ana tasinmaz ve lzerinde yer alan banka hizmet
binasinin glincel satis ve kira dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

17.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

20.11.2015/ 597953

REViZE RAPOR TARIH VE
NO.

25.07.2016 / 597953 - Rev.

SAHIiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazin 20.11.2015 tarihli Taginmaza Ait Tapu
Kaydi Belgesine gore herhangi bir takyidat gorilmemistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan itibaren Tapu Mudirliginde
Takyidat incelemesine izin Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar Midirligi‘nde gbrevli yetkiliden edinilen bilgiye
gore, tasinmazlarin konumlandigi 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000
dlgekli, izmir Konak Alsancak Uygulama imar Planinda;

TM* Ticaret Segenekli Konut alaninda (zemin katta konut yapilamaz)
kalmakta olup bitisik nizam, hmax:21,80 m yliksekliginde 7 kat
yapilasma haklarina sahiptir. Dederleme konusu parsel, tescilli eski
karsisi oldugundan, her tirli islem igin izmir Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu'ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi
gerekir.

*Lejant acilimi; konut, carsi, blro, ishani, perakende ticaret, eglence
yerleri, otel ve motel, yerel ve bdlgesel kamu kuruluslari, gok katl tasit
parki yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali séz konusu degildir.

DEGERI

Milkiyeti; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitugiunde; Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta,
971 ada, 17 parsel numarasi ve “Bes Magaza ve iki Yazihaneyi Havi
Banka Binas!” vasfi ile kayith tasinmaza dederleme tarihi itibariyle KDV
Harig; satis ve kira bedelleri olarak asagidaki dederler tahmin ve takdir
edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERiI; 21.380.000-TL
(YirmibirmilyoniigyiizseksenbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir
edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI;
(YiizbesbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

105.000-TL

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI; 1.260.000-TL
(BirmilyonikiyiizaltmisbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Koral YAPICI (SPK Lisans No: 404102)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Tuba ATAS (SPK Lisans No:401850)
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-18 numaral
dayanak sb6zlesmesine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 22.07.2016 tarihli
yazisinda belirtilen “raporun 1.6 ve 5.4 bdélimlerinde gerekli dizeltmelerin yapilmasi
amaciyla (konu raporun dederi, doéviz kuru, kapitalizasyon orani, vb. kriter ve
tespitlerinde herhangi bir dedisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan 25.07.2016
tarihinde, 597953-Rev. rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebi Uzerine miulkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'ne ait olan; tapu
kitiginde; Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971 ada, 17 parselde
“Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasfi ile yer alan taginmazin arsa +
bina degerinin glinimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tirk Lirasi cinsinden nakit veya
karsiligi pazar dederi ile kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize degerleme

raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Koral YAPICI tarafindan

hazirlanmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani Tuba ATAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Koral YAPICI tarafindan 17.11.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde vyapilan
inceleme ve tespitlere istinaden 20.11.2015 tarihinde hazirlanmis ve 25.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta,
971 ada, 17 parselde yer alan “Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli
tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart'inda tanimlanan * Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi

asadidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Dederi; Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumlaltuklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-18
numarall dayanak sobzlesmesi hiklimlerine bagh kalinarak ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) 22.07.2016 tarihli yazisinda belirtilen “raporun 1.6 ve 5.4 bélumlerinde
gerekli dazeltmelerin  yapilmasi amaciyla (konu raporun dederi, doviz kuru,
kapitalizasyon orani, vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir dedisiklik olmamistir)
sirketimiz tarafindan 25.07.2016 tarihinde, 597953-Rev. rapor numarasi ile revize

edilmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrlG gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak tzere” Turk
Ticaret Kanunu hikidmleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmig, c¢alismalarina bir slre burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudarliglu 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buginde calismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugln 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye’'nin 81 iIlinde hizli, giivenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda énemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Buglin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.
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Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Muadarluklerini resmi olarak Istanbul, Izmir ve Adanada acmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bélge Mudurluklerine donustlrtlmuastir.

01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirliigiimiiziin aciimasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii acilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Midirliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bolge Miidiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Maddrlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tilrkiye Halk Bankasi A.S.’'nin bagl ortakhidi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portféy yatirnm politikalarinda ve ydnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
didzenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yilh Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 blnyesinde islem goéren Sirket, 2015 yil ikinci ceyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligld, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak baylkligu ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutari
Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tuarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377 TL
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1T
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000 TL
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi (zerine miulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kittiginde; Izmir
ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971 ada, 17 parselde yer alan “Bes Madaza
ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya karsiligi satis ve kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.
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Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmigstir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmaz, izmir ili, Konak Iigesi, Akdeniz Mahallesi icerisinde,
Cumhuriyet Bulvari, Mimar Kemalettin Caddesi ve Sehit Fethibey Caddesi'ne cepheli
konumda bulunan Cumhuriyet Bulvari lGzerinden 58 nolu, Mimar Kemalettin Caddesi
Uzerinden 3 nolu, Sehit Fethibey Caddesi Gzerinden 21 nolu binadir. Tasinmazin konumlu
bulundugu bélge ticaret + hizmet mintikasi seklinde gelisim gostermis cevre tesekkuliine
sahiptir. Tasinmazin bulundudu binanin yakin gevresinde Ziraat Bankasi izmir 3.Bélge
Yoneticiligi, Pamuk Plaza, Izmir Ticaret Odasi, Izmir ili Turizm Il Mudirligi, Ege Bolgesi
Sanayi Odasi, Vakifbank Izmir Bélge Mudirligiu, Akbank Izmir Ticari Sube Binasi,
Garanti Bankasi Izmir Yatirnm Subesi Binasi, Konak Telekom Mudarlagu, Turkiye Is
Bankasi Ege Kurumsal Sube Binasi, Konak Piere AVM, T.C. Merkez Bankasi Izmir Sube
Binasi yer almaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz, izmir ili, Konak Iigesi, Akdeniz Mahallesi icerisinde,
Cumbhuriyet Bulvari’'na yaklasik 25m, Mimar Kemalettin Caddesi’‘ne yaklasik 45m, ve
Sehit Fethibey Caddesi’'ne yaklasik 9m cepheli olmak lzere ¢ cepheli parsel Uzerine yer
almaktadir. Mahallinde, parsel Gzerinde yer alan binanin Mimar Kemalettin Caddesi No:3
girisi, zemin+galeri kati seklinde, Halkbank Izmir Subesi, Cumhuriyet Bulvari No:58 girisi
ise, 1.2.3.4.5. ve 6. katlarda Halkbank izmir 2. Bélge Koordinatérligi tarafindan hizmet

verir durumdadir.
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Tasinmaz, Konak Ilce merkezinde finans kurumlarinin yodunlastigi bélgede ve ayni
zamanda Izmir'in tekstil moda merkezi olarak kabul edilen Mimar Kemalettin Caddesi'ne
cepheli konumda yer almakta olup, yaya ve arac¢ trafiginin yogun oldugu lokasyon
icerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza ulasim 06zel
arag ve metro, vapur, belediye otobusu gibi toplu tasima araclari ile kolay bir sekilde

saglanmaktadir.

KROKI: Koordinat 38,423478 / 27,131901
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili Izmir

Ilcesi Konak

Koyl --

Mahallesi Akdeniz

Sokagi --

MevKkii Mimar Kemalettin ve Hulusi Bey Cad. ve 2ci Kordon
Pafta No 77

Ada No 971

Parsel No 17

Yiizolgiimii 739,00 m2

Ana Gayri. Niteligi Bes Magaza ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi
Yevmiye No 14583

Cilt No 67

Sahife No 984

Tapu Tarihi 02.11.2010

Sahibi (Her Biri) Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Hissesi Tam

Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk
Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

20.11.2015 tarihinde Tapu Kadastro Mudirliga Takbis sistemi Uzerinden alinan
“Tasinmaz Tapu Kaydi Belgesinde” herhangi bir takyidat gérulmemistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan Itibaren Tapu Muidirliginde Takyidat

Incelemesine izin Verilmemektedir.)

> Tasinmaz son Ug yil icerisinde el degistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;
Degderlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarinda “Bes Magaza ve iki Yazihaneyi
Havi Banka Binas!" vasfi ile kayith durumdadir.
Tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
> Yapi Ruhsati Belgeleri
Izmir Belediyesi tarafindan, 7 normal kat ve 1 ¢ekme kat icin toplamda 5.046
m=2 banka-ishani binasi ingaati igin 20.06.1960 tarih onayli dizenlenmis Yapi
Ruhsati.
Konak Belediyesi tarafindan, 923/1960 numarali ve 19.09.1995 onayl
dizenlenmis Tadilat Yapi Ruhsati.
> Yapi Kullanma izin Belgesi
izmir Belediyesi tarafindan, 20.06.1960 tarih onayl insaat ruhsatiyla tasdikli
mimari projesine gore yeni yaptigi Banka ve ishani binasi igin 958-923 numarali ve
07.11.1962 tarih onayli diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi (Oturma Belgesi).
Konak Belediyesi tarafindan, 652 numaral ve 15.05.1996 onayli galeri katinda
yapilan ilave 45m2 alan icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi.
» Mimari Proje
Izmir Belediyesi tarafindan, 25.12.1958 tarih onayli mimari projesi,
Konak Belediyesi tarafindan, 15.09.1995 tarih onayh “dahili cephe tadilati ve galeri
katinda bliylime” konulu mimari projesi,
Konak Belediyesi tarafindan, 22.03.2004 tarih onayh “cephe tadilati” konulu

mimari projesi incelenmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

17.11.2015 tarihinde Konak Belediyesi Imar Mudirligi’nde edinilen bilgiye goére,
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 971 ada 17 parsel; 24.01.1985 tarihli 1/1.000
dlgekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar Planinda;

TM * - Ticaret Secenekli Konut bdélgesi (zemin katta konut yapilamaz) icinde
kalmakta olup bitisik nizamda, hmax:21,80m yiksekliginde 7 kat, cati katsiz yapilasma

haklarina sahiptir. Dederleme konusu parsel, tescilli eski eser karsisi oldugundan, her
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tirli islem icin Izmir Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu’ndan
(K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekir.
* Lejant acihmi; konut, carsi, blro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, otel

ve motel, yerel ve bdlgesel kamu kuruluslari, cok katl tasit parki yapilabilir.

3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul

Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

» Dedgerlemeye konu gayrimenkul 02/11/2010 tarih ve 14583 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina “Ticaret Sirketlerine

Ayni Sermaye Konulmasl!” isleminden tescil edilmisglerdir.

» Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portfoylnde,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi ve 22.c

maddesi uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklhda
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak vyapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uuzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin dederini dogrudan ve oOnemli 0Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir.”

Dederlemeye konu 739 m2 arsa ylz Olgimli, 971 ada 17 parselde yer alan
5.091 m2 kullanim alanina sahip, ana tasinmaz niteligi “Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi

Havi Banka Binasi” olan gayrimenkulln; yapi kullanim izin belgesinin mevcut ve banka
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binasi olarak kullanihr durumda olmasi ile birlikte UGzerinde herhangi bir kisitlayici bir
takyidat bulunmamasina istinaden, GYO portféyinde bulunmasinda yasal bir engel

olmadigi gorisindeyiz.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayilh Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” vylrirlidge girmeden o6nce insa edildiginden s6z konusu kanun

hiklmlerine tabi degildirler.

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dederleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Izmir 1li

Izmir, Ege kiyi bdlgesinin tipik bir érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadas! Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlari ile gevrilmis izmir, batida kendi adiyla anilan korfezle kucaklasir. il topraklari,
37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlari arasinda kalir.

Ilin kuzey-giney dogrultusundaki uzunlugu vyaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki  genigligi ise 180 km'dir.  YUzolgimi 12.012  kma2.dir.

Turkiye'nin Gclinci blyik sehri olan izmir, caddas, gelismis, ayni zamanda islek bir
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ticaret merkezidir. Izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlar ve termal merkezleriyle
Cesme Yarimadasi uzanir. Antik caglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma
devrinde dinyanin en blylk kentlerinden biriydi. Tium Ion kuiltirinin zenginliklerini

blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

Cografya

Izmir ili icinde Ege Bdlgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asadi cigiri ile
Klcikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kliciik akarsulardir.
Gediz Nehri, Icbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir.
Izmir sinin icindeki Yamanlar Dagdi'ndan dodan Kemalpasa Cayl Gediz'in en dnemli
kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sinirina ulasir, Yamanlar
Dagdi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foga'nin gineyinde
denizeddkdaldr.

Gediz eskiden, Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokuliyordu. Getirdigi alivyonlarla
deltasini devamli ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu,
karsi kiylya cok yaklasmis, Kérfez'in derinligi gok azalmisti. Ulkemizin en islek limani olan
Izmir Limani'nin karsilastigi tehlikeyi yok etmek igin 1886'da biraz kuzeyden akan bir
derenin yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda baslayip batiya dogru giden
ve Foga yakinlarinda son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz agik denize
doékilmeyebagladi.

Klglikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan cok

bereketli bir ovay! sulayarak, Selguk ilcesinin batisinda denize dékulur. Kliclikmenderes
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de bol allivyon getirdigi igin, kiyi gizgisini devamli olarak ilerletmis, bu yizden ilk caglarin
en O6nemli liman kentlerinden olan Efes, bugliin denizden 5-6 km iceride kalmistir.
Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dadi'ndan gelen kollardan
olusur, 128 km uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biyik bdlimi Izmir
il sinirlart icerisinde yer alan Bakircay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarh
Kérfezi'nde denize dokulur.

Iklimi

Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlari sicak ve kurak, kiglari ik ve yadish
gegmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Icbati Anadolu esidine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Izmir'de bazinda yillik ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda
dedismektedir. Izmir'de dlgilen u¢ dederler gdz éniine alindiginda, sicakhdin maksimum
45,10C (Torball) ile minimum -13°C (Odemis) arasinda degistigi anlasilir.
Izmir'de bagdil nem orani sicakhdin yiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda
dusiktir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde
artis gorialmektedir. Yil icinde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan dederler en
distk oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylik ortalama badil nem
Bergama'da %52, Iizmir kent merkezinde %?50'dir. Kis mevsiminde ise aylik ortalama
%70civarindadir.

izmir'de iklim elemanlar icinde en biiyiik degiskenlidi yagis miktari géstermektedir. Yillik
ortalama yadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gorilen
degismelere bagh olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi
yillarda ise 300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci
yarisindan itibaren artis gdstermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylk
ortalama yagis miktarinin en ytksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis
dederlerine gbre, sadece Aralik ayinda disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20
civarindadir. Yaz aylarinda ayhk yadis miktarinin yilhk toplam icindeki payi ise, % 2
diizeyine diismektedir. Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlar ve yénleri incelendiginde,
Glzelyall istasyonunda, 41.2 m/sn ile giineydogu yonine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile
giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve
Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu yoOnine ait oldugu gordldr.
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Bitki Ortiisii

Izmir bitki 6rtiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tard bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kuraklida dayanikli agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylUkseklige kadar cikmaktadir.

Daglik kesimlerin bliytk kismi ormanliktir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir
alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m.
ylUkseklige kadar kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlari vardir. Bergama'nin
Kozak, Cumaovasi'nin Giner, Torbal'nin Helvaci Koyl cevresinde dogal olarak yetismis
fisttikcami ormanlari bulunur. Topradi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ¢inar,
kestane, disbudak, so6git, kavak, akcaadag, karaagac ve kizilcik gibi yaprakli agaclar
yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz ormanlarinin karakteristik agaclarindan birisidir.

Tarihi

Izmir'in ilk yerlesim alani yapilan arkeolojik kazilar sayesinde bulunmustur. Kentin
gunimuizden vyaklasik 8-9 bin yil d6ncesinde bilimsel olarak Neolitik donem olarak
adlandirilan tarih diliminde Bornova’da bulunan Yesilova’da kuruldugu distnidlmektedir.
Bu dénemde oldukca verimli aliivyonal topraklara sahip olan ilk Izmirlilerin bu
cografyada yaklasik 1500 yil kadar yani Kalkolitik donemin sonuna kadar yasadiklari
distnulmektedir.

Kentin ikinci yerlesim yeri olarak Bayrakli’da yeniden baslama sebebi henliz net
olarak bilinmemekle birlikte bilim insanlari konu ile ilgili calismalarini sirdirmektedirler.
Bayrakli, Tepekule’de bulunan antik yerlesimin izlerinin 5000 yil dncesine kadar gittigi
yapilan arkeolojik kazilar ile ortaya cikarilmistir; ancak daha kesin ve baska bdélgelerle
baglanti kurulabilecek bilgilere ulasabilmek igin yogun calismalara ihtiyag duyulmaktadir.

Bayrakli, Tepekule ile ilgili en iyi bilinen dénem yerlesimin en parlak dénemini
yasadi§i MO 7. yiizyildir. Bu dénemde kent 12 Ion kentinden bir tanesidir, gérkemli bir
Athena tapinagina sahiptir ve ticaretle ugrasmaktadir. Arkeoloji kazilar her ne kadar MO
4. yuzyilda ufak tefek yasam belirtileri gérulse de kent esas olarak buglin Kadifekale

olarak bildigimiz bolgeye tasinmistir. Kazilardan gikan her biri ayri bir estetige sahip olan
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arkeolojik kiigiik eserleri bugiin, Izmir Arkeoloji Mizesi ve Izmir Arkeoloji ve Sanat
Mlzesi'nde gérmek mumkdan.

Elbette her kentin antik donemde bir kurulus efsanesi vardir: Rivayet edilir ki bir
giin Blylk Iskender Kadifekale eteklerinde bir pinar basinda ve bir ¢inar agacinin altinda
uykuya dalar. Riyasinda iki Nemesis gelerek bulundudgu bir yerde bir kent kurmasini ve
halkin buraya goé¢ etmesini salik verirler. Uykusundan uyanan Biyik Iskender
tanrigalarin bu istedini bolgenin en nli kehanet merkezi olan ve Klaros'ta (glinimizde
Ahmetbeyli, ziyaret edilebilir.) bulunan Apollon tapinagindaki kahinlere sorar. Tanri
Apollon Smyrnalilara Kutsal Meles’in (ginimuzde Yesildere) otesindeki Pagos
(gunimuzde Kadifekale olarak bilinen bdélge) tepesinde oturacak olanlar eskisine gére (g
dért kat mutlu olacaklardir yanitini verir. Iste bunun Uzerine kentin Bayrakli
Tepekule’den MO 4. yizyilda yani Hellenistik dénemde Kadifekale eteklerine tasindigi
bilinmektedir. Bu elbette kulakta hos seda birak bir efsanedir, asil gercek ise kentin
yasam olanaklarinin Bayrakli Tepekule’de artik olumsuz sartlarda olmasi yeni bir arayisa
ihtiyag duyulmasidir.

Kent Kadifekale eteklerine tasindiktan sonra glinimuze kadar hi¢ araliksiz iskan
gérir. Bugiin Ikicesmelik yokusundan cikarken sol tarafinizda géreceginiz Agora Kazilari
olarak bilinen alan kentin devlet agorasiydi. Burada kentle ilgili édnemli kararlar
alinmaktaydi ve biylikce bir mahkeme binasi bulunmaktaydi. Kentle ilgili diger yapilar
ise ginumuzde ne yazik ki daha modern yapilarin altinda bulunmaktadir.

Biylk Iskender ile baslayan Hellenistik dénemi tiim cografyalarda oldudu izere
Izmir'de Roma, Bizans ve Osmanh dénemleri izler. Roma ve Bizans dénemleri Izmir'de
cok parlak ve akilda kalici olmamistir.

Osmanli hakimiyeti ile kent yeniden bir ivme yakalar. Kentin kesin olarak Osmanli
egemenligine gecisi 15. ylzyilla denk gelir. Bu donemde kentin limani ¢ok buyuk bir
oneme sahip degildi. Asil 6nemli olan liman Sakiz Adasi limaniydi. Cesitli sebepler
dolayisiyla ilginin Izmir'e kaymasi limanin da &énem kazanmasina vesile oldu. 17.
ylzyildan itibaren kent gok ciddi yUkselise gecti. Gelisen ticaretle birlikte kentin farkl bir
mozaik yapisi da olusmaya basladi. Batidan Doguya ticaret yapmaya gelen Levantenler,
Ortodoks Rumlar, Ermeniler, Yahudiler ve Misliman Turklerden olusan bu mozaik
hosgorlyle bir kent kultard olusturdu. Ticaret bu farkli etnik kékenleri, kiltlrleri, dinleri
hem birlestirdi hem de zenginlestirdi.

izmir bu dénemde sokaklarinda ve carsilarinda biitiin milletlerden insanlarin, dogu
ve batinin tim mallarinin gorulebildigi bir sehirdi. Asya ve Avrupa arasinda bir ticaret
kdprusuydu.
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Limandan i¢ kisimlara ulasim kervanlarla yapiliyordu. Tahmin edilecedi lizere bu
ulasim sekli oldukca kisitliydi ve yavasti. Levanten tlccarlar kentin i¢ kisimlarina daha
hizli ulasabilmek igin demiryolu calismalarina én ayak oldular. Izmir- Aydin demiryolu
Anadolu topraklarina yapilmis ilk demir yolu hatti olarak bilinmektedir.

Demir yolu yapiminda amag, havzalarda toplanan urlnleri en hizli ve e ucuz bir
bicimde limana ulastirmakti. Demir yolu ticari kapasiteyi arttirmisti ve o ddénemde
Kizlaragasi Haninin 6nline kadar gelen ve bir ic denizden olusan liman yetmez olmustu.

Dolayisiyla 19. yilizyilda liman insa imtiyazina sahip olan Fransiz ve Ingilizler
buglin Pasaport olarak bildigimiz yeni limani insa ettiler. Boylelikle, 19. ylzyilin sonunda
kent ticaretin 6nemli merkezlerinden bir tanesi olur.

Ancak kentin bu ihtisamli glUnleri savas ile gdlgelenir. Yunan isgalinin ardindan
Kurtulus Savas! ve akabinde 1922 yilindaki yangin kenti bir harabeye cevirir.

Cumbhuriyet kentin yaralarini sardi ve Herodotos’'un da degdimiyle “Onlar kentlerini
bizim yerylzinde bildigimiz en giizel gokylizi ve en gizel iklimlerinde” kurdular.

Cumbhuriyetin kurulmasi ile kentin ticareti daha da gelisti, 1923 yilinda 10 fabrika,
1933 yilinda ise 129 fabrika Izmir'de kuruldu.

1923 yilinda ticari bir atihm olan Iktisat Kongresi ilk kez izmir'de yapilir. Bu
kongrede "fuar dusuncesi" ilk kez Ataturk tarafindan ortaya atilir ve benimsenir ve
Enternasyonal Fuar'in temelleri 1936 yilinda atilir.

Boylece Izmir'in ticari ve turistik yénii de 6n olana ¢ikmaya baslar.

1930-1950 yillari arasinda konserve fabrikalari, makarna ve bitkisel yag fabrikalar
kurulur. 1960 yili sonuna dogru izmir'de 11'i devlet sektdriine, 209'u da 6zel sektdre ait
olmak tzere 220 blyuk firma, muhtelif imalat dallarinda faaliyet gdsterir.

1970’lerde Turk turizminin baslangic noktasi olarak algilanabilen bir destinasyon
olan Izmir ézellikle Turkiye’nin ve turizmin taninmasinda énde gelen sehir haline gelir.

Dénemin filmlerinde de kendiliginden film ¢ekim platosu haline gelen izmir bircok
yerli ve yabanci ziyaretginin akinina ugrar.

1980’lerde temeli atilip faaliyete giren Izmir Adnan Menderes Havalimani ile direk
ucuslar da artis gosterir. Bugiin izmir Adnan Menderes Havalimani yeni dis hatlar
havalimani ile yurtici ve yurtdisi ucuslari ile bircok kenti izmir'e baghyor.

70’li yillardan bu yana Izmir ve ilgelerinde turistik tesisler gelistiriimesi ve turizm
alt yapisinin tamamlanmasi {zerine calisiliyor. Izmir'deki arazilerin ve arsalarin kiymetli
olusu yatirimcilari kimi zaman baska sektérlere itmis olsa da Izmir’in turizmdeki gelecedi
girisimcilerin turizm yatinmlarinda Umitsiz olmamasi ve gaba géstermeleri ile gelisiyor.

Bircok 6ren yerinde kazi calismalari yapiliyor, eski eserler giin isigina cikariliyor.


http://www.hurriyet.com.tr/index/izmir/
http://www.hurriyet.com.tr/index/izmir/
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Izmir bugiin tarihinden gelen ilham ile, Bergama ve Efes gibi UNESCO Diinya
Mirasi listesine dahil olan essiz arkeolojik mirasi ile yerli ve yabanci ziyaretgileri yil 12 ay
turizm anlayisi ile agirlamaya devam ediyor.

Kentin tarihinden bu yana belleginde yer alan saglik konusu ile termal turizm ve
dclncl yas turizmi, fuarlar ve etkinlikler ile kongre turizmi, essiz kilttrel mirasi ile

kaltar turizmi, limancihk gegmisi ile kruvaziyer turizmi gelistiriliyor.

Ulasim

Izmir'e kara,hava,deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her
yerinden otobdus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes havalimanindan Turkiye'
nin ve dinyanin bircok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane garindan
Tire, Odemis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye gin icerisinde karsilikli tren seferleri
dluzenlenir. Alsancak Garindan ise Konya , Ankara , Eskisehir , Usak , Balikesir' e tren
seferleri vardir. Kent ici toplu ulasim 1izmir Biyilksehir Belediyesi'nin yetki ve
sorumlulugundadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini
tamamlamasi igin otoblis-vapur-metroda ulasim hizmet bitinligia saglanmistir. Tim
toplu tasima araclarinda bilet yerine gecen Izmirim Kart adli elektronik bir kart izmir

ulasiminin bitlinliginit sagladigi gibi ulasimi hizlandirmaktadir.
Egitim

Egitim ve 6gretim acisindan Tirkiye'nin énemli merkezlerinden biri olan Izmir'de
cesitli sayilarda okul dncesi egitim kurumu, ilkdgretim ve orta dereceli egitim veren okul
vardir. Ayrica izmir'de sinirlari icinde 11 Universite bulunmaktadir. Bu Universitelerde il
genelinden 6grencilere egitim verildigi gibi, il disindan ve 6grenci dedisim programlari ile
yurtdisindan gelen 6grencilere de egitim verilmektedir.

2011 yili Gniversiteye yerlesme basamaklari olan Yiksekégrenime Gegis Sinavi
(YGS) ile Lisans Yerlestirme Sinavi'na (LYS) basvuran 79582 kisiden 39764'U sinavda
basaril oldu. Bu kisilerden 17834'( lisans programina, 9722'si acik 6gretim fakiltelerine,
7952'si YGS'yle yerlesebilen bélimlere, 4256 kisi de sinavsiz programlara gitme hakki
elde etti


https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmirim_Kart&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96%C4%9Frenci_de%C4%9Fi%C5%9Fim_program%C4%B1

Sayfa 24/ 112

Izmir'de 2012 itibariyla aktif olan Universite sayisi dokuzdur. Izmir'de egditim veren
Universiteler sunlardir:

-Devlet: Dokuz Eylil Universitesi , Ege Universitesi, Izmir Katip Celebi
Universitesi, Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisi.

- Ozel: Izmir Ekonomi Universitesi, Yasar Universitesi, iIzmir Universitesi, Gediz
Universitesi, Sifa Universitesi, Tirk Hava Kurumu Universitesi.

- Meslek Yiiksek Okulu: Hava Astsubay Meslek Yiiksekokulu, Ristii Unsal Polis
Meslek Yuksek Okulu

Kultur

Medya

Izmir'de ulusal TV kanallari, radyolar ve gazeteler disinda yerel yayin yapan kitle
iletisim aracglari da vardir. Izmir'de yayin yapan 7 yerel televizyon kanali, 15 yerel radyo
istasyonu ve 8 yerel gazete bulunmaktadir.

Fuar

Izmir Enternasyonal Fuari Izmir Fuari veya 6zellikle Izmir icinde kisaca “Fuar”, her
yilin Eylil ayinda Izmir'in kurtulus giini olan 9 Eylil'd icine alacak 10 giinliik bir zaman
dilimi icinde duzenlenen Turkiye'nin en kdkll, en taninmis ve en kapsaml fuaridir. 2006
yihnda 75. Izmir Enternasyonal Fuari, 1 Eylil - 10 Eyldl tarihleri arasinda
gerceklestirilmistir. Izmir Kdiltirpark'ta (bu park alani da bazen kisaca Fuar olarak
adlandirihr) diazenlenir. Ancak izmir Enternasyonal Fuari (IEF), esasinda, érnedin 2005
yil icin Klltirpark alaninda dizenlenmis olan ve c¢ogu zaten uluslararasi nitelikli 37
fuardan sadece bir tanesidir. Gaziemir ilcesinde yapimi devam eden Izmir Fuar
Kompleksi, tamamlandiginda tim fuarlara ev sahipligi yapacaktir.

Izmir, diinyanin en biyiik organizasyonlarindan biri olan EXPO'yu diizenlemek icin
basvurmus ve "Daha iyi bir dliinya icin yeni yollar ve herkes icin saghk" temasi ile Expo
2015 fuari  igin  resmi adaylardan biri olmustur. Ancak 31 Mart 2008'de,
151 BIEdelegesinin  katihmiyla Paris'te  gergeklestirilen oylama sonucunda, Expo

2015'in Italya'nin Milano kentinde yapilmasina karar verilmistir.

Sanat
Sehirde yer alan kiltir merkezlerine Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi ve

yapimi planlanan izmir Opera Binasi 6rnek verilebilir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Dokuz_Eyl%C3%BCl_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Katip_%C3%87elebi_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Katip_%C3%87elebi_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Y%C3%BCksek_Teknoloji_Enstit%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Ekonomi_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C5%9Far_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gediz_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gediz_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eifa_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Hava_Kurumu_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hava_Astsubay_Meslek_Y%C3%BCksekokulu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Enternasyonal_Fuar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BClt%C3%BCrpark
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Fuar_Kompleksi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Fuar_Kompleksi
https://tr.wikipedia.org/wiki/EXPO
https://tr.wikipedia.org/wiki/Expo_2015
https://tr.wikipedia.org/wiki/Expo_2015
https://tr.wikipedia.org/wiki/BIE
https://tr.wikipedia.org/wiki/Paris
https://tr.wikipedia.org/wiki/Expo_2015
https://tr.wikipedia.org/wiki/Expo_2015
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0talya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Milano
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ahmed_Adnan_Saygun_Sanat_Merkezi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Opera_Binas%C4%B1
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Ekonomi

Tarim

Izmir, tarim potansiyeli acisindan oldukca sansh bir kenttir. Cografi yapisi ve iklim
ozellikleri bircok bitki tirtinin yetismesine uygun bir ortam saglamaktadir.

izmir, dinyanin ¢ok az bélgesinde gériilebilecek mithis potansiyeli ile incirden
titline, narenciyeden sit hayvanciliina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik
bitkilerden sarapcilida, cicekgilikten ari UGrinlerine kadar inanilmaz bir cesitliligi
barindirmaktadir.

Bereketli topraklari, uygun iklim kosullari, zengin su kaynaklari ve biyo cesitliligi
ile Izmir Glkemizin en énemli tarim ve gida sanayi merkezlerinden biridir.

Izmir'in topraklarinin % 28,5'ini tarim alanlari olusturmaktadir. Toplam 3.441.275
dekarhk tarim arazilerinin; % 40,6's! tarla, % 28,3'U zeytin, % 11,8'i sebze, % 9,2'si
meyve ve % 3,9'u da bag alanidir.

Izmir'deki toplam tarm alani biyuklikleri gdéz énine alindidinda; Bergama,
Odemis, Bayindir, Torbali, Tire, Menderes, Kemalpasa, Menemen ve Kiraz 6ne
clkmaktadir.

2014 yili itibariyle, Izmir'de toplam tarimsal lretim degeri 10,23 milyar TL olup
bitkisel tGretim dederi 5,02 milyar TL, hayvansal Urtnler Gretim dederi 4,73 milyar TL ve
su Urdnleri Uretim degeri 469,94 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Izmir ilinde bitkisel Gretim, hayvansal liretim ve su Uriinleri Gretimi; tretim dederi
ve toplam Uretim icindeki payl g6z oninde bulunduruldugunda, en fazla pay! bitkisel
Uretim almakta, onu yakin olarak hayvansal Uretim takip etmekte, su Grinleri Gretiminin
ise daha az bir pay aldigi gérilmektedir.

Kentimiz modern tarim yapisiyla 6éne cikmaktadir. Izmir, bircok Uriinde verim ve
kalite agisindan Turkiye ortalamasinin Gzerinde degerlere sahiptir.

Pamuk, tatlin, zeytin-zeytinyadi, Gzim ve incir 6nemli bir yere sahip olup Uretim
ve ihracati ile kent ekonomisine katki saglamaktadir.

Geleneksel urunlerin yani sira son dénemlerde organik tarim, seracilik, jeotermal
seracilik, kesme c¢icek, sus bitkileri, sut, narenciye, kuru yemis, yas meyve-sebze,
sarapcilik, fidancihk, klgclkbas hayvancilik ve su drlnleri isleme yatirimlari artmaya
baslamistir.

izmir; organik tarimin besigi konumundadir. Ozellikle son yillarda organik tarim
konusunda 6énemli gelismeler olmustur. Ilk organik Uretim cekirdeksiz kuru Gzim ile
1980'li yillarin ortalarinda izmir'de baslamistir.
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Kentimiz organik tarimda éncii olmaya devam etmektedir. Izmir ihracatta éncii
konumda yer almakta olup organik tarimsal urtnlerle istigal eden pek cok isletmeye ev
sahipligi yapmaktadir.

Izmir verimli arazileri, bitki cesitlilifi ve genis hayvan varli§i ile sektérde avantajli
bir konumda yer almaktadir.

Ilimizde vyetistirilen irklar ve hayvan basina elde edilen verimler ve hayvansal
Urinlere dayal gida sanayi dikkate alindiginda toplam verim miktarlari oldukca
yuksektir.

2014 yili itibariyle ilimizde; 555.915 bas sigir, 550.964 bas koyun, 236.701 bas
keci bulunmaktadir.

Sit ve sit Griinleri sektéri, Izmir ekonomisinin énemli Gretim dallarindan biridir.
Tirkiye st Uretiminin % 10’u Izmir'den gerceklesmektedir. Bu pay ile Izmir sitin
baskenti konumundadir. Verimlilikte de kentimiz 6n siralarda yer almaktadir.

izmir'de; 2014 yil itibariyle 1.674.523 ton siit, 31.511 ton kirmizi et ve 252.488
ton beyaz et Uretilmektedir.

Su urunleri sektéri ve 6zellikle yetistiricilik gerek Glkemiz gerekse ilimiz agisindan
onemli bir gelir kaynagi durumundadir.

Deniz balklari ve diger deniz Grinleri baliklarinin Gretim dederi 30,59 milyon TL ve
kaltur baliklar da 439,35 milyon TL olmak lzere toplamda 469,94 milyon TL'lik tretim
dederi mevcuttur. Su Urinleri sektériinden elde edilen dederin % 93,5'i yetistiricilik
yoluyla elde edilmistir.

Dis ticaret verileri dederlendirildiginde; Izmir'in koydudu katkinin oldukca énemli
oldugu gorilmektedir.

TUIK verilerine goére tarim, hayvancilik, balikgilik, gida drinleri ve icecekte
kentimiz ihracati; 2012 yilinda 1,69 milyar dolar iken 2013 yilinda 2,16 milyar dolara
yukselmistir. 2014 yilinda ise 2,24 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

2014 yilinda Ulkemizin toplam tarim, hayvancilik, balikcilik, gida Urunleri ve icecek

ihracatinda Izmir’in payi % 12,78 dizeyindedir.

Sanayi

Izmir'in Urettigi Gayri Safi Katma Deder icerisinde sanayinin payl % 26,9'dur.

izmir sanayisi Tlirk sanayisinin % 6,5’ini tek basina kargilamaktadir.

izmir'de istihdam edilenlerin % 31,7’si sanayi (insaat sektdrii de sanayi sektéri
icinde sayllmistir) sektérinde istihdam edilmektedir.
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KlUglUk sanayi siteleri, organize sanayi bélgeleri, serbest bélgeler ve teknoparklar,
Izmir sanayisinin gelisimine katki saglamaktadir.

izmir'de sanayinin gelisimi 17 Subat-4 Mart 1923 tarihlerinde gergeklestirilen 1.
Izmir Iktisat Kongresi'ne dayanmaktadir. Kongre’nin yapildigi tarihten sonra planli
sanayilesmenin adimlar atilmistir.

izmir'de Aliaga, Bornova, Cigli, Kemalpasa ve Torbali ilceleri sanayi yatirimlarinin
yogunlastidi ilgelerdir.

Tekstil, konfeksiyon, hazir giyim, gida, icki, titlin, petrokimya, otomotiv, ayakkabi
sektérleri Izmir'de 6nemli sanayi kollari arasindadir.

Alkollu igkiler ve titin mamulleri sektérleri, tarima dayal sanayi icinde en yuksek
katma deder yaratan sektorlerden beri olup, istihdam saglayan, tarimdan ulasima
toplumun her kesimine dodgrudan veya dolayh katki saglayan 6nemli bir endUstri dal
olarak éne cikmaktadir.

Ulkemizdeki toplam kimyasal Uretiminin % 25'ini temsil eden petrokimya sektori
ise, diger sektorlere girdi saglayan lokomotif bir sektér konumundadir. Turkiye'nin
petrokimya konusunda en blylk firmalarindan biri olan Petkim Petrokimya Holding A.S.
(PETKIM) Aliaga tesisleri Izmir'dedir.

Izmir, Petkim Yarimadasi’nda insasi siren 15 milyon ton/yil kapasiteli Star
Rafinerisi projesi ile Tlrkiye'nin 6zel sektdér eliyle yapilan ilk rafineri yatinmina ev
sahipligi yapmaktadir. Bunun yanisira Avrupa’nin 7., diinyanin 28. blyuk petrol rafinerisi
konumunda olan Turkiye Petrol Rafinerileri A.S.’nin (TUPRAS) 4 adet petrol rafinerisinden
biri de kentimizde yer almaktadir.

Otomotiv sektort dlkemizin lokomotif sektdrleri arasinda yer almaktadir. Bu
nedenle, sektdérin bliylimeye devam etmesi, Ulkenin ekonomisi, gelisimi ve istihdami igin
son derece énemlidir. Ulkemizde 1.000 kisiye diisen otomobil sayisi 110 adettir. Bu
rakamin Fransa, Almanya gibi Avrupa Birligi Uyesi Ulkeleri ile kiyaslandidinda duisiik
olmasi ve llkemizdeki geng niifus oraninin diger Ulkelerle kiyaslandiginda yiksek olmasi,
otomotiv sektérindeki yuksek tiketim potansiyelini ortaya koymaktadir.

2014 yihinda gumrikler bazinda izmir'de 1,5 milyar dolar Motorlu Kara Tasitlari,
Diger Kara Tasitlari ile bunlarin aksam, parca ve aksesuari ihracati gergeklestirilmistir.
Bu miktarin, izmir'in toplam ihracati icindeki payi % 7,34'tir.

izmir'de otomotiv sektdriinde faaliyet gésteren ve yogun oranda dis ticaret yapan
blyuk 6lcekli firmalar bulunmaktadir.

Izmir'deki sanayi tesislerinin biiyiik cogunlugu OSB ve kiiclik sanayi sitelerinde
barinmaktadir.
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Kentte irili ufakh birgok kliclk sanayi sitesi bulunmaktadir.

Ege Bélgesi'nde yer alan 48 OSB’den 13’ Izmir'de yer almaktadir.

Bunlar; ITOB OSB, Aliaga Kimya Ihtisas ve Karma OSB, Bagyurdu OSB, Bergama
OSB, Izmir Atatiirk OSB, Izmir Buca Ege Giyim OSB, Izmir Kemalpasa OSB, Izmir Pancar
OSB, Kinik OSB, Menemen Plastik Ihtisas 0SB, Odemis OSB, Tire OSB ve Torbali
OSB’dir.

Gaziemir’de bulunan Ege Serbest Bélgesi (ESBAS) ile Menemen’de bulunan Izmir
Serbest Bélgesi (IZBAS) kentin 2 dnemli serbest bdlgesidir.

Ihracata dayali kalkinma stratejisi cercevesinde, lilke ihracatini arttirmada énemli
bir arag olarak goriillen serbest bdélgeler izmir dis ticaretinin gelisimine énemli katki
koymaktadir. Ozellikle Ege Serbest Bdlgesi, ticaret hacmi bakimindan Tirkiye'nin en

blylk serbest bélgelerinden birisidir.

izmir'de ileri teknolojide mal ve hizmet lretmek amaciyla sanayi ve Universite
isbirligini saglayan teknoloji bdlgelerinin sayisi da giinden gine artmaktadir.

Odamizin kurucusu oldugu izmir Bilimpark da dahil olmak (zere; Dokuz Eylil
Teknoloji Gelistirme Bodlgesi, Ege Teknopark Teknoloji Gelistirme Bolgesi ve Izmir
Teknoloji Gelistirme Bdlgesi ile birlikte toplam sayi 4’e ulagsmistir.

Izmir insan kaynadi ve cografi konumu basta olmak (izere sahip oldugu avantajlari
ile yabanci sermaye igin de bir cekim merkezidir.
2014 yili itibariyle kentteki yabanci sermayeli sirket sayisi 2.110°dur.

Dis Ticaret

Turkiye Istatistik Kurumu’nun firmalarin ait oldugu vergi dairelerinin il merkezleri
esas alinarak olusturulan siralamada, izmir, 2014 yilinda deder bazinda en fazla ihracat
yapilan iller arasinda Istanbul’dan sonra 9 milyar 615 milyon ihracat rakami ile 2. sirada
yer almistir.

2014 yilinda Izmir'de 4.528 firma ihracat gerceklestirmistir.


http://www.itob.org.tr/
http://www.alosbi.org.tr/
http://www.bayosb.org/
http://www.bosbi.org.tr/
http://www.bosbi.org.tr/
http://www.iaosb.org.tr/
http://www.begos.org.tr/
http://www.kosbi.org.tr/
http://www.iposb.org.tr/
http://www.iposb.org.tr/
http://www.kinikosb.org.tr/
http://www.impiosb.org.tr/
http://www.tosbi.org.tr/
http://www.torbaliosb.org.tr/
http://www.torbaliosb.org.tr/
http://www.esbas.com.tr/
http://www.izbas.net/
http://www.izbas.net/
http://www.izmirbilimpark.com.tr/
http://www.depark.com/
http://www.depark.com/
http://www.idege.net/
http://www.iztekgeb.com/
http://www.iztekgeb.com/

Almanya’yi, sirasiyla ABD ve Ingiltere takip etmistir.
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Tablo 1: 2014 yilinda en fazla ihracat gerceklestiren ilk 10 sehir.

IHRACATCI FIRMALARIN ILLERE GORE DAGILIMI (%) - BIN DOLAR
OCAK-ARALIK
IHRACAT DEGERI IHRACATCI FIRMA SAYISE
iL AD!
2014 12014
1 “fsTanBUL “lg2.047.960 32501
2 iZMiR 9.615.988 4.528
3 IBURSA 9.308.257 3.995
4 KOCAELT 8.897.257 1.420
5 ANKARA 8.102.722 4.283
5 GAZIANTEP 6.658.802 1.826
7 IDENIZLI 2815481 957
3 SAKARYA 2.603.843 147
9 HATAY 2115454 953
10 MANISA 1.980.793 489
(‘T,' Veriler; Maliye Bakanligr kayitlannds, firmalarin ait oidugu vergi ds:‘re{e;f}vin it Merkezieri esas alinarak olusturulmaktadir,
5/&1@5 2014 in fac:?é degede;7; gor; yac;(m/;&r.
VI\':aynak.: TUIK ]

2014 yihnda Izmirin en fazla ihracat gerceklestirdigi tlke Almanya olmustur.

Tablo 2: 2014 yilinda Izmir’'in en fazla ihracat gerceklestirdigi ilk 10 iilke

Ulke Ocak-Aralik 2014 ABD Dolan

1 Almanya 1.204.520.081
2 |ABD 716.651.963
3 lingiltere 663.337.130
4 italya 488.695.816
5 fispanya 417.934.834
6 Hollanda 398.443.213
7 [Fransa 358.870.352
8 [Rusya Federasyonu|334.666.402
9 Belcika 234.931.864
10lrak 233.142.317
Kaynak : TUIK
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2014 yilinda fasillar diizeyinde Izmir’in en bliyiik ihracat kalemi ‘Orme giyim esyasi

ve aksesuarl’ olurken, bu fasili sirasi ile ‘Kazanlar, makinalar, mekanik cihazlar ve aletler,

3 [f0tun ve tutan ye

nukleer reaktdrler, bunlarin aksam ve parcalart ‘' ve “Tutin ve tltlin yerine gecen
islenmis maddeler” izlemistir.

Tablo 3: 2014 vyiinda 1Izmirin 1Ihracatinda Baslica Uriinler
' [Ocak-Aralik 2014 ABD

Fasil

Dolan

}
{1 Crme glylm egyas: ve sksesuar 896.217.443
2 l'-((-(,-v‘.(u‘ makinalar, mekanik cihaziar ve aletler, nikleer reakidrier, buniarin aksam ve parcalar 850,557,104
|

6 |Demir ve celik

rine gecen Istenmis maddeler

alar ve yenilen sert kabuklu meyvalar
tasitian, traktorier, Dis

', Plastikler ve mamuiler

8 [Cralmemis giyim esyas: ve sksesuar

making v

cihazlarn aksam

|
|
|
[ Elektrikl
|
I
3
|

pagit ve karton, kagit

/e cihazi

ra

gorGnti

se

«etler, motesikietier ve diger xara tagitiarn, buniann aksam, p

£ kavdetme-verme

L1

ithala

t

izmir,2014 yilinda 9 milyar 931 milyon dolar degderinde ithalat gerceklestirmistir.

2014 yilinda Izmirin en fazla ithalat gerceklestirdigi tlke Rusya Federasyonu

olmustur. Rusya Federasyonu’nu, sirasiyla Almanya ve Cin takip etmistir.

Tablo 4: 2014 yilinda Izmir’'in en fazla ithalat gerceklestirdigi ilk 10 iilke

Ulke Ocak-Aralik 2014 ABD Dolar
1 Rusya Federasyonu|1.142.497.994
2 |Almanya 1.013.569.022
3 (Cin 881.016.196
4 italya 6520.603.600
5 IABD 618.235.554
6 lispanya 310.856.457

7 |Polonya

283.445.196

8 |Ukrayna 277.503.989
2 Hollanda 269.969.135
10BAE 254.554.569

Kaynak:

TUK
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2014 yilinda fasillar dizeyinde izmirin en blyik ithalat kalemi ‘Mineral yakitlar,
mineral yadlar ve bunlarin damitilmasindan elde edilen Grinler, bitimenli maddeler,

mineral mumlar’ olurken, bu fasili sirasi ile ‘Kazanlar, makinalar, mekanik cihazlar ve

s

aletler, nukleer reaktérler, bunlarin aksam ve parcalari ve ‘Plastik ve Mamulleri”

izlemistir.

Tablo 5: 2014 yihnda Izmir in Ithalatinda Bashca Uriinler

‘ -Ocak Aralik

Fasi 2014

‘ ABD Dolan

Ic Ticaret

Izmir'in Uretti§i Gayri Safi Katma Dedger icerisinde hizmetlerin pay! % 67,7dir.

Izmir'deki hizmetler sektéri Tirkiye’de hizmetler sektdriiniin % 7’sini tek basina
karsilamaktadir.

izmir'de istihdam edilenlerin % 57,8i ise hizmetler sektdriinde istihdam
edilmektedir.

Izmir'de ticaretin yogun oldugu bdlgeler kent merkezinde bulunan carsilardir.

Kent merkezinde ticaret alaninda yogun faaliyet gosterilmektedir.

Kemeralti, Mimar Kemalettin Moda Merkezi, Yenisehir Ticaret Merkezi, Keresteciler
Carsisi, Hurdacilar Sitesi, Kara Nakliyecileri Sitesi, MTK Sitesi, Zlcaciyeciler Sitesi,
Otokent, Dékumcller Sitesi, Isikkent Ayakkabicilar Sitesi, Geri Donlisim Sitesi, Kisikkdy
Mobilya ve Metal Isleri Sitesi, IZDEP, Karabadlar Mobilya Carsisi, Cankaya Elektronikgiler

Carsisi, Balcova Sanayi Sitesi ve Glzelbahce Sanayi Sitesi kentin ticaret merkezleridir.
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Bunun yanisira Karsiyaka Carsisi, Alsancak, Alsancak Kibris Sehitleri Caddesi,
Balcova Ata Caddesi, Hatay Caddesi, Bornova Meydan ve gevresi, Buca Forbes Caddesi,
Hatay, Balgova, Buca, Guzelyali, Bornova gibi semt carsilari da bulunmaktadir.

Yanisira kent merkezi disinda turistik anlam tasiyan Cesme, Alacati, Eskifoca,
Yenifoca, Seferihisar, Tire, Odemis, Sirince, Selcuk Carsilari ve turistik mekanlari da
bulunmaktadir.

Izmir'de tarihi ve modern mekanlarda cok sayida aligveris merkezi, garsi ve AVM
bulunmasina ragmen yurt ici satislarin, merkezleri Izmir disinda olan AVM’lere ve sanal
alisveris sitelerine (internet kanaliyla) kaymasi nedeniyle arzu edilen canlilik
yakalanamamaktadir.

Bolge ekonomisinin merkezi Izmir'e gerek bdlgenin diger illerinden alisveris-
seyahat amacli, gerekse yabanci Ulkelerden ziyaret amach gelen turistler; Kemeralti,
Konak, Karabadlar, Alsancak, Karsiyaka, Yenisehir Carsilarini agirhikla kullanmaktadir.

Alisverislerde gida basta olmak lzere, giyim, hediyelik esya, mobilya vb. tiketim
maddelerinin ticareti adirlik kazanmaktadir.

Geleneksel carsilarda tanitim-reklam ve hizmet kalitesinin arttirilmasi, belirli
dénemlerde c¢arsi bazli kampanyalar dizenlenmesi ¢b6zimin sadece bir pargasini
olusturmakta, internet aginin alisverislerde daha fazla kullanilmasi, tiketiciye daha fazla
secme hakki taninmasi bakimindan da énem tasimaktadir.

Kemeralti-Agora-Basmane (cgeni yeniden dizenlenerek bu aks Izmir ticaretine
kazandiriimalidir.

Izmir; geng, yenilide acik, talep cesitliligi zengin toplumsal yapisiyla perakende
sektorinln ciddi anlamda ylkselise gectigi kentlerin basinda gelmektedir.

izmir merkez disinda Cesme, Foga, Dikili, Seferihisar gibi 6zellikle turistik Kkiyi
bolgelerinde nlifus yogunlugunun ve yasam kalitesinin ekonomik olarak yikselmesinin de
etkisiyle buyuk 6lgekli sipermarket/hipermarket formati gelismis durumdadir.

S6z konusu yapl, kendisini yogunlasma oranlarinda da goéstermektedir.

Ege Bodlgesi, Turkiye’'nin en ylksek yogunlasma oranlarina sahip bolgesi
konumundadir.

Son yillarda, modern perakendecilik sektorl, Tlrkiye'de ve Ege’de 6nemli mesafe
kat etmigtir.

2014 yilinda, Izmir'de toplam 7.010 sirket kurulmus, buna karsilik 2.038 sirket
(tasfiye dahil degil) kapanmistir.

Izmir'de vergi gelirlerinin tahsilati her gecen yil artmaktadir. 2014 yili itibariyle
39,8 Milyar TL vergi geliri tahsil edilmigstir.
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Izmir'de 2014 yili itibariyle 4 Milyar TL'lik tesvikli gerceklesen sabit yatirim tutari 4
Milyar TLdir.
Ayni dénemde gerceklesen kamu yatirimlari ise 1,5 Milyar TL'dir.

Turizm
Nifusu 4 milyona yaklasan Izmir, 8500 vyillik kékli bir tarihe sahip olup

gunimuzde 30 ilgesi ile birlikte dnemli bir turizm potansiyeline sahiptir.

Aliaga, Balcova, Bayindir, Bayrakli, Bergama, Beydad, Bornova, Buca, Cesme,
Cigli, Dikili, Foca, Gaziemir, Glzelbahce, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa,
Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere, Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire,
Torbali ve Urla ilgelerinin hemen hemen timinde; deniz, kiyi, tarih, inang, saglik,
termal, dag, yayla, kayak, manzara kent, genclik, engelli, agro, fuar ve kongre turizmi
vb. ¢ok sayida dallardan farkl turizm tdrlerini bulmak mimkdndur.

Izmir'de Bati tarihinden giinimiize ulasan en eski ve en tarihi kent olan Tepekule
Izmir'dedir. Agora’dan her giin yeni bir tarih gikmaktadir. Tarihte bilinen en eski kdpri;
Meles Cayi Uzerindeki kdéprudur.

Izmir; aligveris, saglik, Universite dahil her tarli egitim imkani agisindan
buylksehir olmanin avantajini yasamakla birlikte; cevresindeki farkli turizm alanlarina
yakin mesafede olmasi dolayisiyla ayni zamanda da kiigiik sehirlerin dinginligini izmir'de

yasayanlara yasatabilecek kapasitede bir sehirdir.

Dinyanin en biiylk agik hava carsisi olan Kemeralti Carsisi Izmir merkezdedir.
Kestanepazari, Hisaronl, Kuyumcular Carsisi, Havra Sokadi, Kemeralti carsisi icerisindeki
cok sayidaki carsilar arasindadir.

Konak Meydani, Asansor, Alsancak, Karsiyaka, Kadifekale, Saat Kuleleri,
Klltirpark, Usakizade Koéski izmir'de gezilecek diger mekanlar arasindadir. Tirkiye’nin

en eski fuar alani olan Kultiirpark Izmir’'in kimliginin olusmasinda oldukga etkilidir.

izmirde 374 adet A Grubu, 10 adet de C grubu seyahat acentasi faaliyet
gostermektedir. Konaklama kapasitesi 50.000’e yaklasmis durumdadir.
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izmir'e gelen yabancilarin yillara ve aylara goére dagihmi asagidaki gibidir.

IAylar 2013 2014 2015
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Kaynak: imir Koltor ve Turizrm MOAortago lstatistikieri

Izmir'e 2013 yilinda 1 milyon 400 bin, 2014 yilinda ise 1 milyon 294 bin turist
gelmistir.

Izmir Ticaret Odasi 2015 vyilinda dider ticaret odalarindan ayrilarak bir ilki
gerceklestirmis ve Izmir Ticaret Odasi biinyesinde bir Turizm Midirliga kurmustur.

Izmir Ticaret OdasI Turizm Mudirligu izmir'in turizminde dinamizmi saglamak ve
Uyelerine ¢d6zim odakh hizmet vermek amaciyla arastirmalar yapmakta, girisimlerde
bulunmakta, yurtici ve yurtdisi turizm fuar ve etkinliklerine katilmakta, ayrica bu sekilde
diizenlenen etkinliklerin Izmir'de dizenlenmesi veya Izmir'e getirilmesi konusunda

calismalarini surdlirmektedir.

Finans

Agirlikh olarak bankacilhk sektériinden olusan Tirk finans sektoriinde, bankacilk
faaliyetleri yaklasik % 60 paya sahiptir.

Sigortacilik hizmetleri ve diger finansal faaliyetler de ©onemli bir blylime
potansiyeli barindirmaktadir Finansal Hizmetler sektéri; mevduat bankalari, kalkinma ve
yatinm bankalari, katihm bankalari, sermaye piyasalari, sigortacilik, finansal kiralama,
faktoring ve tiketici finansmani ve bireysel emeklilik sistemini iceren cok sayida sektori
kapsamaktadir.
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izmir'de de finans kesiminde bankalarin biyik bir agiridi bulunmaktadir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu verilerine gore;

Haziran 2015 itibariyle Izmir'de toplam banka mevduatlari 59,4 milyar TL, toplam
nakdi krediler ise 74,2 milyar TL'ye ulasmistir. Takipteki alacaklar 3 Milyar TL'ye ulasmis
ve takipteki alacaklarin toplam nakdi kredileri orani % 4,1 olmustur.

Toplam nakdi kredilerin, toplam mevduata orani % 124'tir. Takipteki alacaklarin,
toplam nakdi kredilere orani da % 4,14'tlr.

Izmir'de Haziran 2015 itibariyle 5,9 milyar TL toptan ticaret ve komisyonculuk
sektortne, 3,5 milyar TL ziraat ve balikcilik sektdériine, 3 milyar TL metal ve islenmis
maden sektdrine, 2,9 milyar TL gida, mesrubat, tatlin sektdrine, 2,6 milyar TL insaat
sektdérine, 2,3 milyar TL enerji sektérine, 736 milyon TL turizm sektdrine kredi
kullandiriimistir.

2015 Haziran itibariyle; izmir'de sube basina diisen niifus 4.919, sube sayisi ise
836'dir.

izmir'in Bireysel Emeklilik sistemindeki verilerine bakacak olursak, 2014 sonu
itibariyla katihmcilarin en yogun oldudu ilk g il sirasiyla Mugla (%21), Antalya (%17) ve
Istanbul (%17)’dur. Bu illeri %16 ile Izmir ve %15 ile Ankara takip etmektedir.

Katki payinin illere gére dagihiminda, 2014 yil sonu itibariyle, Istanbul 36,3’luk pay
ile birinci sirada yer alirken, Ankara % 10,7’ile ikinci, Izmir % 7,5 ile tiglinci sirada yer
almaktadir. Izmir 140.047.191 TL ile en fazla devlet katkisi ddenen iller siralamasinda

Istanbul ve Ankara’dan sonra iclinci sirada yer almaktadir.

Insaat

Kentsel dénldsim projeleri, geri dontisim ve atik ydonetimi uygulamalar ile birlikte
Ege Bélgesi’nde ve izmir'de, insaat sektérii 6nemli bir ddSnemece girmistir.

Ancak, birokratik engeller, iscilik maliyetleri, sertifikali is¢i sayisinin yetersizligi
sektdrin 6nlndeki engellerde ilk etapta sayilabileceklerdir.

Bu perspektifte, yasanan arsa sikintisi, yuksek arsa fiyatlari ve yuksek maliyetler,
Kamu Ihale Kanunu ve uygulamalarinin ¢dziimleyemedigi asin disik teklifler, sektér
karhligini, dolayisiyla sermaye birikimini olumsuz etkilemesi ise sektoriin tehditleri olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

Bolgemizde ve 6zellikle Izmir'de de konut yapimina ydnelik arazilerin yetersizligi,
altyapr eksiklikleri, ihale Kanunu ve Imar Y®netmeliinden kaynaklanan sorunlar
nedeniyle sektorin yeteri kadar biylime gosteremedigi yatirimcilar acgisindan da sik sik
dile getirilmektedir.
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Bu nedenle insaat sektdérinde kamu vyatirimlar ile 6zel sektoér yatirimlarinin
gerilemesinde 6nemli dinamikler olan kamu yatirimlarinin artirilmasi énemlidir.

Bunun yanisira ic talebi ve 6zel sektdér yatirnmlarini canlandiracak énlemler alinmali
ve Kentsel Donusim Projesinin sektdérdeki biylmeye ivme katacak etkileri suratle
devreye sokulmalidir.

Ciinkii, kentsel doniisiim; bolgede ve lilkemizde gayrimenkul ve insaat
sektoriiniin gelisimi icin 6nemli bir suregtir.

Bu acidan uygulanabilir bir kentsel doniisiim stratejisine sahip olunmasi
onemlidir.

2014 yih birinci ceyrekte gegen yilin ayni dénemine gdére %5.8 olan blylime orani
ikinci ceyrekte %3.4'e, Uglncl ceyrekte %?2'ye gerilemis, sektdr son ceyrekte %2.0
oraninda kagUlmastir. 2014 yilinda GSYH'da %2.9'a gerileyen biyime, sektérde de
%?2.2 olarak kaydedilmistir.

Sektor daralma egilimini 2015 yihnin ilk geyredinde de sirdirmis ve %3.51
kigllme orani ile toplam GSYH olusumuna negatif ydonde 0.2 puan etkide bulunmustur.

2014 yiinda %9.4 artis gosteren 6zel sektdér insaat harcamalari da 2015 yilinda
%1.4 daralmistir.

2015 yilinin basindan itibaren konut sektdriinde ise beklenenin UGzerinde canlilk
devam etmektedir. Konut piyasasinda beklentilerin Uzerinde slren canlilik, gelecekte
fiyatlarin daha da artabilecegi, konut kredisi faizlerinde ise kisa vadede dislis olmayacadi
beklentilerini yansitmaktadir.

Izmir'de ilk defa satilan konut sayisi, bir dnceki yila gére % 3 artarak 29 bin 357
olmustur. Ilk satislarda Istanbul 102 bin 936 ile en yiiksek paya sahip olurken onu 54 bin
202 ile Ankara ve 29 bin 357 ile izmir izlemistir.

Turkiye'de kentlesme orani %79 ve toplam nifus 77 milyonun UGzerindedir. 2023 yilina
kadar kente gocliin devam edecegi ve kentlesme oraninin %=84’lerin (izerine gikmasi
beklenmektedir.

BlUyUmenin anahtarinin 6énemli bir bileseninin insaat oldugu dustnialdiginde
bircok sektdore dogrudan ve dolayl can veren insaat sektorinin desteklerde 6n planda
tutulmasi Turkiye ekonomisi ve bdlgemiz agisindan stratejik bir dnemdedir.

Bolgemizde ve 6zellikle Izmir'de konut yapimina yénelik arazilerin yetersizligi,
altyapr eksiklikleri, ihale Kanunu ve Imar Y®netmeliinden kaynaklanan sorunlar
nedeniyle sektorin yeteri kadar blylime gosteremedigi yatirimcilar acgisindan sik sik dile
getirilmektedir.
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Turkiye'de yasanan arsa sikintisi ve ylksek arsa fiyatlari ylksek maliyetler
yaratmaya devam etmektedir. Bu nedenle; yerel ydnetimlerin 1/100.000 planlarn ile
konut alani ilan edilecek bdélgelerde disluk bedelli arsa Uretilmesi 6nem tasimaktadir.

Bununla birlikte;

e Hazine arsalarinin konut imarina uygun hale getirilmesi ve 6zellikle orta sinif
konutlarin ingaatinin kullanimina sunulmasi,

e Kentsel alanlardaki konut Uretimlerinde talep edilen yol, kanal, katilim bedellerinin ve
ruhsat harglarinin daha makul seviyelere cekilmesi,

e Konut Uretiminde yapi ruhsatlari ve yapi izinlerinin verilmesinde azami denetiminin
saglanmasi ile kayit disi haksiz rekabetinin dnlenmesi,

e Konut ve yapllar igin getirilen enerji verimliligi gibi zorunlu standartlarin uygulanmasi

konusunda vergi ve benzeri araclar ile 6zendirici olunmasi dne ¢ikmaktadir.

Ulkemizde ve Izmir'de yurtici miteahhitlik hizmeti sunan cok sayida yiklenici
mevcuttur. Yurtici miteahhitlerin gogu kiglk oOlgekli, sahis veya aile sirketi vasfinda
olup, teknik altyapi ve birikimin gelistirilmesi ihtiyaci bulunmaktadir. Sektdériin katma
degerinin artirilabilmesi icin bilgi yogun ve yiksek standartlarda projelere gegis yapilmasi

ve kalite odakl rekabet ortaminin olusturulmasi gerekmektedir.

Lojistik

Izmir; sanayi, ticaret, ulasim, liman, askeri ve universite sehri 6zellidiyle cok
fonksiyona sahip bir kentimizdir.

Dogal limani olmasi, iyi bir ulagim agiyla gevresine baglanmasi izmir’i biyiik bir
sanayi ve ticaret sehri haline getirmistir.

Izmir; konumu, Avrupa ve diinya pazarlarina yakinhgi, sahip kentteki uygun
yatinm alanlari ve organize sanayi bdélgelerinin konumu, Universiteler, kalifiye isglicu ve
Ege'deki diger yabanci yatirimlar ile birlikte lojistik Gs olmak igin gerekli potansiyele
sahiptir.

Izmir'in lojistik potansiyele sahip olmasinda iilkemiz dis ticaretine yapti§i katkiya
bakilmasi yeterlidir. 2014 yili gimrik verilerine gére yapilan ihracatta, Izmir'in ilke
ihracatina katkisi 21 milyar dolar ile % 13,3 diizeyindedir. Izmir'in gimriiklerinden 2014
yilinda yapilan ithalat ise 21,6 milyar dolardir. Baska bir ifadeyle, 42 milyar dolari asan
dis ticareti ile Izmir'in, dnimizdeki dénemde Tirkiye’nin en 6nde gelen lojistik
merkezlerinden birisi olacagi ortadadir.
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Tarkiye'nin Gglincl blyilk sehri olan Izmir'de ticaretin buyiik bir kismi deniz yolu
tasimaciligi ile saglanmaktadir. Kentte liman 6nemli bir yapi olusturmustur ve kentin
ulasim sisteminde etkilidir. Izmir, ihracatinin blyik bir bélimi denizyolu ile
yapilmaktadir ve izmir Limani Tirkiye'nin basta gelen konteyner limanlari arasinda yerini
almaktadir.

Ayrica; Izmir Alsancak Limani, ulasim acisindan elverisli bir konumdadir. Adnan
Menderes Havalimani'na 25 dakika, Ege Serbest Bélge Alanina 20 dakika, enduUstri
islemlerinin yogun oldugu bir bolge olan Bornova’ya 10 dakika, Torbali ve Kemalpasa'ya
35 dakika, Cigli Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi'ne 25 dakika, Manisa Organize Sanayi
Bolgesi'ne 35 dakika ve Aliaga Sanayi Bolgesi'ne 50 dakika uzakhktadir. Tim bu
faktorleri g6z éniinde bulundurduumuzda, Izmir Alsancak Limani, hem Izmir ili dis
ticareti acisindan hem de Ege Boélgesi dis ticareti icin énemli bir limandir.

Yapimi devam eden Kuzey Ege Candarli Limani daha c¢ok transit liman ve ana
liman olarak izmir ve (ilke ekonomisi icin yeni bir katma deder yaratacaktir.

Nemrut Iskeleler Bélgesi, dékme yik tasimaciliina yoénelik yapilmis 5 adet
iskeleden olusmaktadir. Iskele isletmecisi olan Ege Giibre, Akdeniz Kimya gibi sirketler,
Alsancak Limaninda yasanan sorunlar nedeniyle konteynir tasimaciliginda ortaya cikan
ihtiyaci gérerek son 3 yilda konteyner hizmetleri vermeye basglamistir.

Petkim ise, baslangic kapasitesi 1,5 Milyon TEU ve tam faaliyete gectiginde 4
Milyon TEU kapasiteye ulasacak bir konteyner limani insaatina baslamistir. 22 Subat
2013'te konteyner limani isletmeciligi alaninda dinyanin énde gelen isletmecilerinden
APM Terminals ile 28 yil siureli sbzlesme imzalayan Petkim, 11.000 TEU kapasiteli
gemilerin yanasacagi ilk liman olma 0zelligini tasiyacaklarini belirtiimektedir.

Ayrica sehrin glney batisinda Cesme Ro-Ro ve Feribot Limani bulunmaktadir. Ocak-
Haziran 2015 déneminde, ihrag yuku tasiyan 11.362 adet TIR, Cesme Limani'ndan cikis
yaparak Avrupa ilkelerine yik tasgimistir. Izmir Alsancak Limani’ndan bu yil baslayan Ro-
Ro seferleri ile ilk 6 ayda toplam 3.650 TIR cikis yaparak ihrag mallarini Avrupa
dlkelerine ulastirmistir.

Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanlidi'nca programa alinan Kemalpasa
Lojistik Merkez ile ilgili cahismalar hizla devam etmektedir.

Kemalpasa Lojistik Koyd; toplam 3.000.000 m2 buyutkliglindeki Kemalpasa
Lojistik Koyl Projesinin 1. Etabinda 1.200.000 m2 alan kamulastiriimis ve Ulastirma,
Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi tarafindan 28.04.2012 tarihinde yapilan temel atma
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téreni ile altyapr insaatina baslanmistir. 2013 yili Ekim ayi itibariyle gergeklesme %
60’lar seviyesindedir.

Yaklagik 3.000 dénim uUzerinde, toplam kapali alani 173.851 m2 olan Kemalpasa
Lojistik K&yl’niin altyapi calismalarina paralel olarak Ustyapi calismalari YID modeliyle
ihale edilecektir.

Dunyadaki érneklerinden yola gikarak intermodal tagimacilik sistemlerini sehrimize
kazandiracak, ozellikle dis ticaret ile ugrasan Uyelerimizin lojistik maliyetlerini azaltacak;
gimrikli sahalar ve hizmetleri ile Izmir Alsancak Limani’ni rahatlatacak, Izmir’in giiney
ve diger akslarindan gelecek yuklerin bir merkezde toplanarak sehre girmesini ve sehirde
toplanmasi gereken ylUkin sehre olumsuz etki yaratmadan bir noktada toplanarak tim
diinyaya génderilmesi acisindan Izmirin giineyinde otoyol, karayolu ve demiryolunun
kesistigi noktada bir lojistik merkez kurulmasi ile birlikte Izmir'in lojistik potansiyelini
ortaya koymasi daha da kolaylasacaktir.

Turkiye'deki Uretimin belli merkezlerde toplanarak demiryolu lzerinden Avrupa’ya
tasinmasini hedefi ile TOBB 6nclliginde cesitli sehirlerden Oda ve Borsalarin da katilimi
ile BALO projesi 2004 yilinda baslatilmig, yasanan bazi gecikmeler sonrasinda BALO-
Bldyuk Anadolu Lojistik Organizasyonlar Anonim Sirketi 2012 yilinda kurulmustur.
Odamiz 2012 yilinda Izmir'in lojistik potansiyelini dederlendirmek ve ihracatgi Uyelerine
kolaylik saglamak adina bu sirkete ortak olmustur.

Sirketin amaci demiryolu ulasiminin deniz ve karayolu tasimaciligindan cok daha
uygun maliyetli olmasi nedeniyle karayolu ile tirla veya denizyolu gemi ile gbnderilen
konteynir yuklerinin demiryolu ile Kara Avrupasi'na ulastirmayi ve lojistik maliyetlerini
dusurerek uluslararasi pazarda rekabet avantaji yakalamayi hedeflemektedir.

izmirin ekonomik ve ticari yasamina buyilk bir hareketlilik getirecek Izmir-
Istanbul Otoyolu yapimi ise devam etmektedir. 29.10.2010 tarihinde temeli atilan Izmir-
Istanbul Otoyolunda Gebze kérfez gecisi ve Osmaniye tiinellerinin yapim asamasi devam
etmektedir.

izmir tarafinda otoyolun Izmir'e son baglanti noktasi olan Doganlar-Naldéken-
Belkahve-Ulucak- Kemalpasa boéliminde viyadik proje ve imalat calismalari devam
etmektedir. Projenin bitis slresi icin 5 yil verilmis ise de 2017 yilinda tamamlanmasi
beklenmektedir.

izmir'in havayolu ulasim altyapisinda énemli gelismeler yasanmaktadir. Izmir’in
havalimaninin kapasitesi arttirlmistir. izmir Adnan Menderes Havalimani, yeni i¢ hatlar
terminalinin hizmete girmesiyle havalimani toplam 30 milyon yolcu kapasitesine

ulasmistir.



Sayfa 40/ 112

Ozetle, tlkemiz 2023 yil ihracat hedefi dogrultusunda, Izmir'in cografi konumu
nedeniyle sahip oldugu avantajlarini da kullanilarak gerek dis ticaret, gerekse lojistik
faaliyetlerinin arttirilmasina yonelik olarak alt ve Ust yapi calismalari hizla sirmektedir.

KONAK ILCESI
Konak, Izmir ili icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi ve Bayrakl,
dogusunda Bornova, glineyinde Karabaglar, giineydogusunda Buca ve
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

(1) Kargiyaka (7) Bayrakh

{2) Konak {8) Karabaglar

(3) Gaziemir

(4) Balgova

(5} Nariudere
{6) Guzeibahge

izmir

Antik cagdan glnidmiuze tasinmis eserlerle, Osmanl doneminden kalan eserlerle,
ama en ¢cok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir'in kiltir,
sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi Iice ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli
katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan
kalma Agora dren yeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek
tzere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan Konak Iskelesi ve Konak
Meydani ile de Unludur. Konak sahil yolu, ylridyus parkurlar 6zellikle hafta sonlari batin
izmirlilerle dolup tasar.

Konak, Izmir'in ydnetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda

koékla bir turistik gezi bélgesidir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C3%B6rfezi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrakl%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bornova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karaba%C4%9Flar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Buca
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C3%A7ova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kemeralt%C4%B1_%C3%87ar%C5%9F%C4%B1s%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Smyrna
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Agoras%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kar%C5%9F%C4%B1yaka

Niifus Yapisi
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Toplam nifusun tamami kent nufusudur. Hig kdyu veya beldesi bulunmamaktadir.

Ilgenin yizélcimi 69 km?2'dir.

Yil $  Toplam

19901 874.597
200080 | 782309
200771 | 848226
200818 | 411112
20098 | 411112
2010119 | 405580
20111111 | 397201
2012112 | 390682
2013013 | 385843
2014141 | 380.295

-~
v

866.700
781.363
847 409
411112
411112
405580
397 201
390 682
385.843
380.295

L 12

6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayih Bakanlar Kurulu karariyla Konak
ilcesinden 55 mahalle ve 2 kdyKarabaglar ilcesine baglanmistir. Konak ilgesinde 2008 yili

itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar
adedi 19, meydan adedi 14'tlr.

Egitim

llcede 73 Ilkégretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu bulunmakta; 78.458

ogrencinin egitim gordigiu bu okullarda, 4.271 6gretmen gorev yapmaktadir.

Izmir Atatirk Lisesi, Izmir Kiz Lisesi, Ozel Izmir Amerikan Lisesi, Izmir Ozel Tirk

Lisesi ve Ozel Izmir Saint Joseph Fransiz Lisesi ilgedeki kdkli egitim kurumlarindandir.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Izmir Valiligi Resmi Web Sitesi, izmir Ticaret Odasi Web Sitesi.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Karaba%C4%9Flar
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Atat%C3%BCrk_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C4%B1z_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96zel_%C4%B0zmir_Amerikan_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmir_%C3%96zel_T%C3%BCrk_Lisesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmir_%C3%96zel_T%C3%BCrk_Lisesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%96zel_%C4%B0zmir_Saint_Joseph_Frans%C4%B1z_Lisesi&action=edit&redlink=1
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Diinya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son ceyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son ceyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir énceki yilin ayni donemine gore ylizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Turkiye'nin dinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tirkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi icindeki payl yuzde 0,92'yve yukselmistir. 2011 vili
sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gergeklesmistir. Yillara gére buylimeye
g6z attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda yizde 8,9, 2011'de ylizde 8,8,
2012'de yizde 2,2 biylmdisti. Bliylume oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise ylizde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dunya ekonomisinde ozellikle ABD ve AB kaynakh buyime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢o6zilememesi hem klresel ekonomiyi hem de kuresel
gayrimenkul sektoérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bélgesinde ise yilksek borglu Ulkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi klresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagli olarak emtia
fiyatlari ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen Ulkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde bldyume dinamiklerini
korumaya yo6nelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ceyredinde, daralma edilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyredi itibari ile mevsimsellikten arindiriimis ceyreklik cari acik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gerceklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yili ikinci Uc¢ aylk ceyredinde sabit fiyatlarla yizde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili UGglncl ceyredinde artis gdstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Gglncl ceyrekte de daralma

edilimindedir. Mevsimsellikten arindiriimis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
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2013 yilinin Gglncl geyredinde bir onceki ceyrede kiyasla daraldigi gortlmektedir. Yilin
Uglncl ceyregi itibari ile geyreklik cari acik bir 6nceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolarn daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gerceklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari agik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhdi secgimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (Ulke
gayrimenkul sektdéri basta olmak Uzere bir dnceki yilin ayni dénemine gdére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badli olarak ihtiyaglari artan bir llke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede glivenle ylrime
kararhliginda olan bir tlke, bu yiriyUsine hic siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagl olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin GSMH icindeki
payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu gorilmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel gdstergesidir. insaat sektériindeki dalgalanma (ilke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 oraninda azald.
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Insaat sektorii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
200
180 - , )
160 / \ g ) e Y SITI VE
\ . takvim
140 -+ ‘ off /\- etklennden
120 4 /‘___‘——r-"-\/ . , _—i""""‘ anndinlmis
100 1 / ’
: Takvim
80 A etkilerinden
60 - anndinlmig
40 v :
||ulm||v ||u||u’|v |||||m||v‘||n
2012 2013 2014 | 2015
Yil/ Ceyrek

Insaat sektodriinde iiretim %1,5 artt

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat lretim endeksi, 2015 yih II. ceyreginde

bir 6nceki ceyredge gore %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat

Uretim endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyredine goére %1,8 oraninda artti.

insaat sektorii iiretim endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
150 -
140 -
— Novsimve
130 - . ' vim
| ! F‘""h, —_r—— elldalennden
120 A // _ anndinimig
110 4 st 3 / 3
i - Takvim
100 A aetidlennden
a0 - anndinimig
80
llnlm||v |]||I|||I|v I]IIIIII‘IV |lu
2012 2013 2014 2015
Yil/ Ceyrek

Insaat ciro ve uretim endeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Geyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_Anndinimamig anndinimig etkilerinden armdinimig
¢ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 1132 1132 1291 -3.1
Uretim 1395 1386 1255 15
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Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis—-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrede goére %?2,1, bir dnceki yilin ayni ceyredine

gore %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %38,0 artti.
BIME’de 2015 yih ikinci ceyreginde isgilik endeksi bir dnceki ceyrede gére %1,4 malzeme
endeksi ise %2,4 artti. Bir onceki yilin ayni geyregine goére iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. ceyrek, 2015

[
2014 Yili Il. geyrek 2015 Yili Il. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam isgiik Malzeme

Bir Onceki ceyrege gore degisim 17 30 13 51 14 24
orani {%) ' , ' ;
Bir oncekl yilin ayni ceyredine gore P a8 10 8.4 r6 60
dedisim orani (%) ' ; ' :
Dort ceyrek ortalamalanna gore

LT 1 4 7
degisim orani (%) 9.1 8. 9, 8.0 93 6

L _______________________________________________________________________________________________|

Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015

Endeks
240 -
230 -
220 4
210 A
200 4
190 4

——Topkam

Iscilik
120 4

—a— Malzeme

170

201311 v 20141 I ] v 20154 Il
Ceyrekler
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Konut Satis Istatistikleri;

Tlrkiye genelinde konut satislari 2015 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%6,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile
en yiksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.139 konut satisi
(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
disik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilar:
140000
120000 -
100000
80000 - | 2014
60000 -
40000 m 2015
20000 -
o 4 . ‘ ; ‘ : . ‘ ,
1 2 3 4 5 6 7 8 S io 11 12
Aylar

ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payir %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yilksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satiglarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.196
konut satigi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il, 7 konut ile Ardahan

oldu.
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Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis sayilan
e 112453 S0 1 112 463
100000 - 76442 100000 53 218 59 245
sopo0 | 369 50000 | - .
0 2 2 ! & :} ) 0 4 . Y
ipoteklisatizlar Diger satiglar Toplam lksats Ikinci el satiy Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satild.i.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul’'u 6 153

konut satisi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6énceki yilin ayni ayina gére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payi %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3
781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gore %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayl 602 konut satisi
ile istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satisi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satisi ile

Trabzon izledi.
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Ulke uyruklarina gére en ¢cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Agustos ayinda Irak vatandaslar Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzdlcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yiizdlcimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?'si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m?si (%?26,4) konut disi ve 17,5 milyon m?%si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Kullanma amacina gére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (igyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylk paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
Ozel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektérli ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan
alindu.

illere gére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. YUzélcimi
en dusuk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir

illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.



Sayfa 49 / 112

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekivilin ilk
alti ayina gore

yil degisim orani (%)
Gastergeler 2015 2014 2013 ™" 2015 2014
Bina sayis| 58 388 80395 58 305 -27 4 379
Yizalgmi {m®) 89 599 457 125119 580 82394 974 -284 51,9
Deder {TL) 75623 477 841 98127 507 914 58 366 659 746 -22,9 68,1
Daire sayisi 423 360 585 447 409 443 -277 43,0

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillan verilerirevize edilmisti.

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yizolcimi %19,4, dederi %13,8, daire sayisi

%16,6 oraninda azald.

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yihi Ocak-Haziran aylari
toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2’si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?'si (%23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?%si (%16,2) ise ortak

kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gbére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)

binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en blyik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektor, 15 bin 839'u devlet sektdérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan

alindu.
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illere goére 12,2 milyon m? (%18,0) ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%?5,8) ile Izmir izledi. Yizdlgimi en

dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekiyilin ilk
alti ayina gore

yil degigim orami (%)
Gostergeler 2015 2014 ™ 20130 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 356
Yizalgimi (m=) 67 758 404 84114 168 59 793 865 -19.4 407
Dedger (TL) 56 166 683 484 65156 774 358 41 527 659 864 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420877 318 418 -16,6 32,2

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami igin blydme oranini ytuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi goz onune alindiginda, hane halklar ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlamh bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, segimlerden sonra &6zel
harcamalarin kayda deder olclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
blylimenin ana sirikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacadi ve ekonomiye olan giivenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 yil
boyunca devam etmesi ve blylime oranini ylzde 3,9’a cikarmasi beklenmektedir. 2017
yilinda ise bldylme hizinin yeni potansiyel blylime oranina dogru inecegi
ongorilmektedir. Disen petrol fiyatlari sayesinde, cari agik 2015 yilin da yuzde 4,4'e

disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
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ABD$ cari acigin kapatilmasi icin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun cgevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7'ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi icerisindedir.
Tarkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercede donistlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan glveni arttirmasi gerekmektedir. Tlrkiye'nin
sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc ve dinamik nifusu, blylk ic piyasasl,
stratejik konumu, gutglu altyapisi ve oldukca gelistirilmis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngorilemezlik ve seffafigin olmayisi ile kilit kurumlara
olan guvensizlik yerli ve yabanci yatirnmcilar icin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttiriimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isglicii icin yeterli sayida ve lretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi icin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltiimesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli dénlisim programi igin kisa stire dnce agiklanan eylem planlari
iddiali bir reform glindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika aciklamalar ile
uygulama arasindaki sure acilmistir ve yatirimci glvenin yeniden kazanilmasi icin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED'in, 2014'Un sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artinma gidilecedi séylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalar tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da dusuk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
dinyanin ikinci blUyldk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginli- ge neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik
bliyli- me performansi ile kiresel piyasalan etkisi altina alan Cin’de son zamanlarda
yasanan disik buylime trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki dlisuk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yih 2. geyrek blyimesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kiiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya cgalisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bdlgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum

boélge Ulkelerine énemli oranda ihracat gercgeklestiren Tlrkiye'nin ihracat performansini
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olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik goéstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
diusls de Turkiye'nin bélgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gizerinde bir bliylime performansi gerceklestiren Tiirkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde st siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yil 2. geyrek ekonomik blylmesine igerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim éncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis blylime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki ¢eyrek blylumelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan glven ortaminin oldugu
dislinidldaginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Tlrkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara yonelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir durum

bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazin konumu, bdydkligli, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi ylrutilmustar.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu, Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971 ada,
17 parselde “Bes Madaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasfi ile kayith tasinmaz
Uzerinde betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis zemin + 5 normal kat + 1 teras

kati + 1 cati kath bina yer almaktadir.


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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Mimar Kemalettin Caddesi Uzerindeki 3 bina nolu giriste zemin+galeri katinda
“Halkbank Izmir Subesi”, Cumhuriyet Bulvari (izerindeki 58 bina nolu ishani kisminda ise
“Halkbank Izmir 2.Bélge Koordinatérligi” olarak hizmet verilmektedir. Zemin kat 694
m2, galeri kat 560 m2, 1.2.3.4.5.katlar 694’er m2 6.teras kat yaklasik 367 m2 kapali
alan olmak Uzere binanin toplam kapali alani 5.091 m=2‘dir.

Zemin katta, Cumhuriyet Bulvari ile Mimar Kemalettin Caddesi'nin kesistigi
kdseden, 3 numaral giriste konumlanmis olan Halkbank Izmir Subesi, zemin kat ve
galeri kati seklinde faaliyet gostermektedir. Zemin katinda; mdusteri holl, bireysel
bankacilik ve gise islemlerinin gerceklestigi bolimler, arsiv, operasyon, kasalar, wc
bélimleri ve mutfak mevcuttur. Galeri katl ile baglanti kurulan merdiven krom
korkulukludur. Birimler arasi personele acik merdiven ise demir korkuluklu betonarmedir.
Galeri katinda, sube mudulrl, operasyon, sistem odasi, arsiv odasi, wc bdélimleri ve
galeri boslugu bulunmaktadir. Zemin ddsemeleri genelde 1.sinif seramik, personel
boélimleri ve ofisle laminant, 1slak hacimlerde seramiktir, tavanlar ise asma tavanldir.
Cumbhuriyet Bulvari Gzerinden 58 numaral ishani kisminda Halkbank Izmir 2. Bélge
Koordinatorligl olarak hizmet verilmekte olup zemin katta, glvenlik birimi, kiglk bir
depo, iki adet asansér ve yuk asansori bulunmaktadir. Zemin katta merdivenler granit,
Ust katlarda mermer kapli, tavanlar asma tavan seklindedir.

Sehit Fethibey Caddesi Uzerinde 21 numarall giris jeneratdér odasina agilmakta
olup, yine Sehit Fethibey Caddesi cephesinde ATM bulunmaktadir.

1.2.3.4.5.normal katlara ve 6.teras katina, binanin Cumhuriyet Bulvari Gzerindeki
58 nolu ishani girisinden ulasilir.

1.normal katta, Kredi Proje Dederlendirme birimi olarak hizmet verilmektedir.
2.normal katta; Izmir Ticari Subesi hizmet vermektedir. 3.normal katta; Insaat ve
Ekspertiz Daire Baskanhdi, Izmir Takip Ve Operasyon, Hukuk Risk Tasfiye B&lim
Midirligi, Kredi Garanti Fonu A.S. , Sadlik Unitesi, I¢ Kontrol, Reftis Odasi birimleri
bulunmaktadir. 4.normal katta; Izmir 2.Bélge Koordinatérligi bulunmaktadir. 5.normal
kat; Halk Akademi izmir adi altinda egitim kati olarak kullaniimaktadir. 6.kat; teras kati
olup, kafeterya ve konferans salonu ile yaklasik 325 m?2 acik teras alani bulunmaktadir.
Tum katlarda zemin dbésemeleri genelde 1.sinif seramik, personel bdélimleri ve ofisler
laminant, islak hacimlerde seramiktir, duvarlar saten boyali, tavanlar ise asma tavanhdir.
Binada split klima sistemi, yangin alarm sistemi, bir tanesi ylik asanséri olmak Uzere,
toplam 3 adet asansoér, jeneratdr, yangin kagis merdiveni, merkezi i1sitma sistemi mevcut
olmakla birlikte 1sitma klimalarla saglanmaktadir.
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4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme  konusu gayrimenkulin teknik 6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkulin teknik donaniminin yapinin miatemmim clizi oldugu kabuli ile
teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yliksek olan merkezi konumda yer
almasi.

A Yap! Kullanma Izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka hizmet binasi olarak kullaniimasi, ic ve dis mahallinin
bakimli durumda olmasi.

A Tasinmazin bélgenin édnemli ulasim aksi olan Cumhuriyet Bulvari’'na, Mimar
Kemalettin Caddesi'ne ve Sehit Fethibey Caddesi‘ne olmak Uzere Ug cepheli
konumda olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

v Yaklasik 53 yillik bina olmasi.

Y  Mevcut gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.




Sayfa 55/ 112

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima
Nedenleri

H4

Tasinmazin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi
kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu
bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu
tasinmazin konumlandigi boélgede yer alan benzer niteliklere sahip bina,
isyeri/dikkan ve ofis/bliro emsalleri arastirlmistir. Tasinmazlarin konumu,
alanlari, konumlarn itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan
cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup
olmadiklari, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim

Ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

> Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yoéntemi
dikkate alinmistir. Yontemin kullanilmasina yonelik tagsinmazin piyasa kira bedelleri
tespiti yapilmistir. Bu amacgla yakin cevrede tasinmaza benzer nitelikteki ve
Ozellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastiriimistir. Geli ydntemi
kapsaminda tasinmazin 1 yillik kira geliri dikkate alinmis olup, kapitalizasyon
orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri dikkate alinarak

hesap edilmistir.

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

» Mulkin tapusu gecgerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

\4

Mulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

V V V VYV

Millki daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya

yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.
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Mialkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk igcinde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yap! kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildidi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayllimistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir dedger takdiri mdilklerin batini igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri
gecersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmaz icin verilen dederler, tasinmazin yap! kullanma izin
belgesindeki alani dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lcim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dlzeltiimesi

gerekebilir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1i Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

temel

>

Bu degerleme ydnteminde bodlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlzeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yoéntemde gayrimenkullin 6énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

>

Bu yontemle bir gayrimenkuliin dederi, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkun fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

>

Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir

ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
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> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yoéntemler ve Secilmesinin

Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul icin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yéntemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satillk gayrimenkul
verilerine ulasilmasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,

Bdlgenin kent merkezi olmasi ve emsal teskil edebilecek nitelikte satisa konu bos

arsanin olmamasi nedeniyle Maliyet Olusumlari yéntemi kullanilmamistir.

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Analizi

Raporun 4.8. boliminde agiklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi bolimiinde,
tasinmazin bulundugu bélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip binalarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.
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SATILIK iS YERI/DUKKAN - OFiS/BURO — KOMPLE BINA EMSALLERI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

PIYASA DEGERI YAKLASIMI

AGIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda bulunan bina komple satilik
durumdadir. So6z konusu emsal,
dederleme konusu tasinmaz Atatlrk
Caddesi'ne ve Cumhuriyet Bulvari’ na cgift
cepheli sekilde konumlanmis parsel
Uzerindedir. Bodrum+Zemin+7kat toplam
1.800m2 alanh oldugu ve tasinmaz igin
pazarlikh, toplam 12.000.000.-TL fiyat
istendigi bilgisi 6grenilmistir.

(Bodrum kat 200x2.500TL/m2+zemin
kat200m2x20.000TL/m2  =4.000.000TL;
7katofisx200m2x5.000TL/m2=7.000.000
+4.000.000 = 11.000.000.-TL bedele
ulasilir.)Degerleme  konusu tasinmaza
gore manzara 0zelligi daha iyi konumdadr.
Dedgerlemeye konu tasinmaza oldukga
yakin konumda, Mimar Kemalettin
Caddesi ve Halit Ziya Bulvari cepheli 172
m2 parsel Uzerinde, bodrum + zemin +
batar kat + 6kat olarak toplam 1.650 m?2
kullanim alanh oldugu, ayhk 46.000.-TL
kira geliri elde edildigi ifade edilen bina,
11.000.000.-TL fiyattan satilik
durumdadir. (Degerleme konusu
tasinmaza gdére alansal olarak daha klguk
oldugundan ve badimsiz  bdlimlere
ayrilmis oldugundan birim fiyat olarak
daha yuksek fiyathdir.)

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda, Cumhuriyet Bulvarina cepheli
binanin 5.katinda yer alan 174 m2 ofis
pazarlikh olarak 550.000.-TL fiyattan
satillk durumdadir. Dederleme konusu
tasinmaza benzer konumdadir.

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda Cumhuriyet Bulvari cepheli
binanin 4.katinda yer alan, benzer
konumda yer alan, 90 m2 ofis 400.000-TL
fiyattan pazarhkh olarak satilik
durumdadir.

BIRIM
FIYAT
(TL/m?2)

Bodrum Kat
2.500TL/m?2

Zemin Kat
17.500TL/
m2

Ofis katlan
5.000TL/m?2

Komple
Bina
6.110TL/m?2

Komple
Bina
6.666TL/m?2

Ofis
3.160TL/m?2

Ofis
4.445TL/m?2

ILETISIM
BILGILER]

Century 21 Deniz
(0232 336 85 85)

izmir35
Gayrimenkul
(0232 238 01 38)

A Emlak
(0232 446 14 50)

Ser Emlak
(0232 489 23 72)




Sayfa 60/ 112

EMSAL/5 Degerlemeye konu tasinmaza vyakin

konumda, Cumhuriyet Bulvari’'na cepheli Ofis Mavi Emlak
binanin 5.katinda yer alan 30 m2 ofis, 5.500 (0232 330 16 16)
pazarhiklh olarak 165.000-TL bedelle TL/m?2

satistadir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bdlgedir.
Tasinmaza emsal sayilabilecek, yakin c¢evrede yer alan bina m2 birim
degerlerinin konum ve yaya trafigi hareketliligi itibari ile 6.700-TL'ye kadar
satis ciktig: bilgisi edinilmistir. Tasinmazin satisa konu olmasi durumunda nispi
olarak kat degerleri; (694m2 zemin kat x 10.600TL/m2+560m2 galeri kati
x4.500 TL/m2=9.876.400TL) + (list katlardaki toplam 3.837m2 ofis alanlari x
3.000/TL/m2=21.387.400TL dedgerden satilabilecegi kanaatine variimistir.
Yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, istenen cogu degerin yiliksek
oldugu, degerlemeye konu tasinmazin kullanim alani, konumu, merkezi
konumda olmasi, iskanh bina olmasi, yaklasik 52 yilhik ancak tadilat gormiis
bakimhi bir yapi olmasi, reklamasyonu ve kat miilkiyeti tesisi yapilmamis
komple bina olmasindan kaynakl, boliimlerin ayr ayri satilamayacak olmasi da
dikkate alinarak satisa konu olmasi durumunda ki m? birim fiyatinin 4.000-
4.500-TL bedel araliginda olacagi sonucuna varilmistir. (Tasinmazin satisa konu
olmasi durumunda nispi olarak kat degerleri; (694m2 zemin kat x
10.600TL/m2+560m2 galeri kat1 x4.500 TL/m2=9.876.400TL) + (list katlardaki
toplam 3.837m2 ofis alanlarn x 3.000/TL/m2=21.387.400TL) degerden
satilabilecegi kanaatine varilmistir.) Sonug¢ olarak “komple bina olarak”
ortalama yaklasik 4.200TL/m2bedelle satilabilecegi kanaatine varilmistir. Buna

gore degerlemeye konu tasinmazin deger takdiri asagidaki tabloda yapilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Tasinmaza Deger Takdiri

Tasinmazin Alani 5.091 m2

Birim Satis Degeri 4.200-TL/m?2

Toplam Degeri 21.382.200-TL
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KIRALIK iS YERI/DUKKAN - OFiS/BURO - KOMPLE BIiNA EMSALLERI

PIYASA DEGERI YAKLASIMI
ACIKLAMA BIRIM FIYAT ILETISIM
(TL/m2/Ay) BILGILERI

EMSAL/1 Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda Cumhuriyet Bulvari tGzerindeki  Ofis Sahibi
binanin 2.katinda yer alan 456 m2 ofis 22TL/m2/ay (0232 441 53 00)
icin 10.0000.-TL, 3.kat yer alan 456 m2
ofis icin 10.000.-TL, 4.katta yer alan
456 m2 ofis icin 10.000.-TL aylik
kiralama bedeli talep edilmekte oldugu
dcinin de kiralanmasi durumunda
pazarligin olacagi o6drenilmistir. Konu
tasinmaza goére konumu ve serefiyesi
daha koétd durumdadir.

EMSAL/2 Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda Cumhuriyet Bulvari cepheli  Ofis Sahibi
binada 4.katta bulunan benzer 18TL/m2/ay (0532 322 42 22)
konumdaki 250 m?2 ofis 4.500.-TL
fiyattan kirallkk durumda oldugu ve
kiracinin kisa bir sure &nce ofisi
bosalttigi  bilgisi  edinilmistir. Konu
tasinmazla gbére konumu ve serefiyesi
daha koétlu durumdadir.

EMSAL/3 Dederlemeye konu tasinmaza ¢ok yakin
konumda Atatlirk Caddesi Uzerinde yer
alan binada, 3.katta yer alan 200 m?2 Ofis Remax Arch
ofis igin ayhk 5.000-TL kiralama bedeli 25TL/mz2/ay Emlak
istenmektedir. Konu tasinmaza gore (0546 543 97 01)
konumu ve serefiyesi daha iyi
durumdadir.

Dedgerlemeye konu tasinmaza vyakin

konumda Gazi Bulvari lzerinde yer alan

binada, 5.katta, kismi deniz manzarali Ofis Remax Arch Emlak
EMSAL/4 olan 150 m2 ofis igin aylhik 3.300-TL 22TL/m?Z2/ay (0546 543 97 01)

istenmektedir. Konu tasinmazlara goére

konumu ve serefiyesi benzer

durumdadir.




EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/8

EMSAL/9

EMSAL/10

Dederlemeye konu tasinmazin da
cephesi bulunan, Mimar Kemalettin
Caddesi uzerindeki binada 2.katta yer
alan 50 m2 ofis, aylhk 1.050-TL bedelle
kiralik durumdadir. Konu tasinmaza gore
konumu ve serefiyesi daha kot
durumdadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda, Cumhuriyet Bulvarina cepheli
binada yer alan 350 m2 ofisler igin ayhk

10.000.-TL kiralama bedeli
istenmektedir. Konu tasinmaza goére
konumu ve serefiyesi benzer
durumdadir.

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda, Cumhuriyet Bulvarina cepheli
binada zemin kat 85 m?2 + batar kat 65
m2 olmak Uzere toplam 140 m2 isyeri
dikkanin yakin zaman 6nce aylik 8.000.-
TL ‘ye kiralandigi bilgisi edinilmistir.
Dederleme konusu tasinmaza goére daha
kotlh konumdadir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, Cumhuriyet Bulvarina cepheli
binada zemin kattaki 300m2 isyeri igin
ayhk 20.000.-TL kiralama bedeli
istenmekte oldugu ogrenilmistir.
Dederleme konusu tasinmaza kiyasla
daha koétlu konumdadir.

Dederlemeye konu tasinmaza oldukca
yakin konumda, Mimar Kemalettin
Caddesi ve Halit Ziya Bulvar cepheli 172
m2 parsel lUzerinde, bodrum + zemin +
batar kat + 6kat olarak toplam 1.650 m2
kullanim alanl oldugu, ayhk 46.000.-TL
kira geliri elde edildigi ifade edilen bina,
11.000.000.-TL fiyattan satilik
durumdadir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, Cumhuriyet Bulvarina cepheli
binada zemin kattaki 300m2 igyeri igin
ayhk 20.000.-TL kiralama bedeli
istenmekte oldugu ogrenilmistir.
Degerleme konusu tasinmaza kiyasla
daha koétlu konumdadir.

Ofis
21TL/m2/ay

Ofis
29 TL/m2/ay

Dikkan
57 TL/ m2/ay

Dikkan
67 TL/m2/ay

Komple Bina
28 TL/ m2/ay

Dikkan
67 TL/m2/ay
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Sahibi
(0533 552 67 61)

A Emlak
(0532 437 63 99)

A Emlak
(0532 437 63 99)

A Emlak
(0532 437 63 99)

Izmir35
Gayrimenkul
(0232 238 01 38)

A Emlak
(0532 437 63 99)
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> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira dérneklerine ait verilen dederler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

» Secilen orneklerin ayni bélgede yer aldidi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine

sahip olduklari kabul edilmistir.

Tasinmazin Kiralanabilir Alani 5.091 m2
Birim Kira Degeri 20,63-TL/m2/Ay

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)
Dederlemeye konu tasinmaz gelir getiren milk oldugundan dedgerlemede gelir

indirgeme yodntemi kullaniimistir. Gelir indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger

tespitinde direkt kapitalizasyon yo6ntemi uygulanmigtir. Yontem kapsaminda
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tasinmazlarin gelirleri (1 vyillik kira gelirleri), piyasa verilerine goére belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis degerleri tespit esilmistir. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda

tasinmaz igin uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %86,5 olarak takdir

edilmistir.
Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Satis Dederi Takdiri
Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitali n
Alan, m2 Degeri, Degeri, Degeri, aplgr;znalsyo Satis Degeri, TL
TL/m?2 TL/Ay TL/YIl
5.091 20,63 105.000 | 1.260.000 %6,5 19.384.615
TOPLAM ~19.385.000

NIHAI DEGER TAKDIRI

L Gelir YOntemine
Karsilastirma " Nihai Deger Takdiri
» . i Gore
Yontemine Gore
21.382.200-TL 19.385.000-TL 21.382.200-TL
TOPLAM ~ 21.380.000-TL

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje
Degerleri
Dederleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde cins tashihi yapilmis iskanh bina

mevcut olup, proje hesaplamasi yapiimamistir.
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4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve

tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gbére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-
2-
3-
4-

Fiziksel olarak mimkun olmahdir.
Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,
Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
Azami duzeyde verimli olmahdir.

Gayrimenkulin bulundugu bdélgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim

durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydal kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi

gbris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina

mevcut olup, bir butlin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. Musterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi s6z konusu dedgildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiIRILMESI

5.1-

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Ilgili Tapu, Kadastro mudiirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.
Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan Kkisiler ve satis yapan mulk

sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugine kadar yapmis
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oldugumuz dederleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir.

» Degerleme konusu gayrimenkul “HalkBank Izmir Subesi” ve “Halkbank 2.Bdlge
Koordinatorligli” olarak kullanilmaktadir. Yapr kullanma izin belgesi dikkate
alinarak bir bitin halinde arsa+bina olarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkuliin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsilidi,
hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullanilmamis, bos arsa ve proje dederlerine yer
verilmemigtir.

> Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, dederleme konusu gayrimenkul ginimiz piyasa kosullarinda KDV

hari¢ arsa + bina dederi bir arada hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi
yapilarak yasal gereklilikler yerine getirilmistir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portfoylinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b) Portfdylerine alinacak her
tarli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin

alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
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olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, dederlemesi yapilan tasinmazin yapi
kullanma izin belgesinin mevcut olmasi ve ortaklida bagli ofis/sube binasi oldugundan

mevcut hali ile portféyde “bina” olarak yer alabilecektir.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV haric pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak
belirtilmistir. “iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deder
vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin  aktifinde kayith bulunan
gayrimenkullerin satisi katma deder vergisine tabidir.” (3065 Sayili Katma Deder Vergisi
Kanunu) hikmi geredince, dedgerleme konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul

Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi oldugundan, satisi halinde KDV'ye tabidir.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulliin bulundugu boélgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
dederleme metotlari ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapiimistir.

Bu rapor; dederlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1511 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik
durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkll tarzi ile sehir
merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapinin insa ve
mimari 6zellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut ekonomik
sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite goére alici
bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet vyikseltici ve kiymet

dldsdricd muspet menfi tum faktérler g6z o6nidnde bulundurularak, gayrimenkul
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dedgerlemesinde kabul goris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklasimi Varsayimlar1” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Mulkiyeti, 02.11.2010 tarih, 14583 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitiiginde izmir ili,
Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971 ada, 17 parselde kdin “Bes Magaza ve Iki
Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak
Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler

dogrultusunda asadidaki nihai satis ve kira degerleri takdir edilmistir.

6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Haric)

Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
Betonarme Banka
) . (TL) (USD) (EURO)
Hizmet Binasi
21.380.000 7.504.124 7.017.889

KDV Dahil Harig Satis Degeri : 21.380.000.-TL

KDV Dahil Satis Degeri 1 25.228.400.-TL

6.2.2- Kira Degeri Takdiri (KDV Harig)

Kira Degeri Kira Degeri | Kira Degeri | Kira Degeri
(TL/AY) (TL/YIL) (UsD/Yil) | (EURO/Yil)

Betonarme Banka
Hizmet Binasi

105.000 1.260.000 442.245 413.389




Sayfa 69/ 112

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

4.378.260

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 20.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Tuba ATAS Koral YAPICI
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401850 SPK Lisans No:404102

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.8491 2.8543
EURO 3.0465 3.0519
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EKLER

Tapu Sureti,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Imar Durumu yazisi,

Yapi Ruhsati Ornedi,

Yap! Kullanma izin Belgesi Ornedi,
Mimari Proje Kat Planlari,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V V¥V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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TAPU KAYDI (TAKBIS) BELGESI

[0 74 S

SLOZLL0T - BEeS [ Iyue] Jodey

£8G¥L -
DLOT L L T - 1sewnuoy 3Asuuas uky suuspayes 13ueo) 000L / 0001 IL3HEIS WINONY IDMHYLEHO WIHILYA INHNIWIHAYD MIvH
sAlWABA - Yyue] - igages awulp3 [ epAed/Aed assiH Aley
E3719718 LIADITNW

e sy

ISVYNIgF

WINVE IAVH |ASNVHIZVA
DAl 3A YZVOVYIN S38 MiBUN Zewuise] euy 1IS3EYE N ZINSOHY IpY A0) / slieyen
0000084 wn3jeznA PE 1PV Wnimy
217148 |esied / epy MYNOM / HINZI ad|l /1l
¥86 / 29 ON ejiesg /IO FISEL181 ON ulwaz

NOQHOM 12 T IA'aV2
AZ8 1SNTINH 3A NILLITVINSH SvNIN IDASIN Zewuise | euy idi] uiwez

IGAYI NdVL LIV VZVIWNISY.L

L009L|  1+0104-G0C-0ZLISLOC | 9100+-G10Z | CL00-LL GLOT L OT| 1EU0d WNOML
JeRIN ON juoyaQg ON nunAseq jeeg / yue | ueAepodey




Sayfa 73/ 112

iMAR DURUMU
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YAPI RUHSATI ORNEKLERI
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YAPI KULLANMA izZiN BELGESI ORNEKLERI
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MiIMARI PROJE
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GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI
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Galeri Kati
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2. KAT
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6.Kat (Teras Kati)
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OZGECMIS

Firma Ady: Vakif Gaveimenknl Dagarlama A LS.

Perzonelin Adr: Koral YAPICI

Meszlegi: Isletms beteee
Dogum Tarihive Yeri: 22.03.1978 — Izmir 2

e

-8

Firmada Cahztigar Yillar: 201 3-DevamEdivor
Mesleki Kuruluzlara Uyeligi: Tiirkive Degerlems Uzmanlan Birligi (TDUB)

Gorevy Detaylar:: Gavamenkul DzegarlamaUzmant
Anahtar Nitelikleri:

2004-2005 VikingKagit va Salilloz A.§. /Ega Bolga Siipervizori
2005-2006 Askarlik Hizmeati (Istanbul)

2006-2008 Evren Kimvavi MaddzlarPazarlams va Danizmanhk — Eg= Bolge
Organizasvon Sorumlusu

2008- 2015 Nazar Pasta va Sekarlame - Madir

2015-Devam Ediyor Vakif Gayrimankul Dagerlams A §. / Degarlama Uzmam
(1zmir)

Egitim ve Mezuniyet:
Suphi Kovuncuoglu Lisasi- 1996
Celal Bayar Iktisadi ve Idas Bilimlar Fakiiltasi Islatma Bélimii- 2003

Alman Sertifikalar: SPL Gavrimenkul Dzgzrlama Lisans Balgasi
03.03.2015) Lisans No:404012




OZGECMIS FORMU

Firma AduVakif Gayrimenkul Degerleme A S

Perzonalin Adi: Tuba ATAS

gy
Dogum Tarihi:_18.03.1982

Firmada Cahzn@: Yillar: 2007-Davam Edivor LrmieTC

Measleki Kuruluglars Uyeligi:

Gor=v Detaylan: Gayrimankul Eksperi

Egitim:_1996-1902 Maneman Lisesi TZMIR.

1969-2003. Pamulkials Universitasi J 2oloji Mihendizlizi Bolima

Measlaki Denavim:_ Valaf Gayrimenkul Defarems A §. (2007- )

Ysbana Diller: _Qqta.derce _INGILIZCE_

Kusslar, ... Autocad |, Ingilizce
Semineder, ;2010 Uluslar arany Kamulagshoma Sempozyumu
Alinan Sartifakalarn

TSKEE Gayrimaniul Deferlems Uzmanh# Lizan: Belgesi
{23.01.2012 - 401850)
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GAYRIMENKUL DFGERLKME UZMANLIC ST LISANSI
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Tuba ATAS
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