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IZMIR/KARSIYAKA/
ORNEKKOQOY

Gayrimenkul Bilgileri

* Tapu Durumu: Kat irtifakli
e Pafta:.................

e Alan: 1959 m?
¢ Nitelik ; Arsa

e Sahile Mesafesi: 7-8 km

o Hlan linki: coveeeeeeeeeeeeeeee ‘
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5@ FIZIKSEL ANALIZ

Yap1 Saglig: ve Teknik Ozellikler

izmir/ Karsiyaka / Ornekkoy de yer alan 3+1 130m2 briit alanl konut rapor sunumu:

Bina 13 yasinda olup "Standart" yapi durumundadir. 2007 Deprem Ydnetmeligi'ne gore
insa edilmis olmasi beklenir ancak binanin yipranma payinin basladigi bir dénemdir.
Disaridan tespit edilebilen hasar, ¢atlak, rutubet izi ile ilgili gerekli bilgileri almayi talep
etmeniz onerilir.

30 Ekim 2020 izmir Depremi sonrasi Ornekkdy'deki binalarin cogu "hasarsiz" veya "az
hasarli" olarak kaydedilmistir. e-Devlet tizerinden AFAD hasar sorgulama yapilarak bu
binanin 6zelinde hasar kaydi olmadidi tespit edilmistir. Bélgenin Bolgesel Deprem
Tehlikesi (PGA) degeri 0.459 g (2.bolge) olarak tanimhdir.

2. Bolge, "Yiiksek Dereceli Deprem Bolgesi" olarak kabul edilir (1. derece en riskli olanidir).
Ancak bu degerler "korkutucu" degil, izmir'in gercegi olan "hazirlikli olunmasi gereken"
degerlerdir. 13 yillik bir bina mevzuat geregi, bu ivme degerine dayanacak sekilde
projelendiriimis oldugu disuntlmektedir.
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Temel Ozellikler

Bina Yasi: 13 yil
Toplam Kat: 10
Daire Kati: 9. kat
Briut Alan: 130 m?
Balkon: 6 m?

Oda Sayisi: 3+1

Asansor: Var

Isinma:Dogalgaz/Kombi

Mutfak : Kapal

Asansor : Var

Kullanim : Bos




GAYRIMENKUL DEGER ANALIZI

5.600.000 TL 5.950.000 TL 6.200.000 TL

MINUMUM FIYAT TAHMINI PIYASA DEGERI MAKSIMUM FIYAT

Dar Piyasa analizi sonucunda belirlenen 3 aydan  3- 6 Ay beklenirse sonug¢ verebilecek satis degeri 6-12 ay beklenirse sonug verebilecek satis degeri
kisa surede satis degeri

Karsiyaka Geneli Ornekkoy Bolgesi
Ortalama konut m? birim fiyati: 63.636 TL Ortalama konut m? birim fiyati: 47.701 TL

Kentsel Donlisiimiin ilerlemesi ile beraber aradaki farkin azalarak (st seviyelere yaklasacagi tahmin edilmektedir. Bu da zamanla deger artisinin normal
ustu seviyelerde gerceklesmesine sebep olacaktir.
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Kat Avantajlari1 ve Kullanim Alani

Kat Konumu

10 kath binanin 9. katinda yer almasi, i1sinma
verimliligi (ara kat) ve manzara potansiyeli
acisindan deger katan bir unsurdur. Zemin
etkilerinden (nem, gurilti) uzakhk agisindan
idealdir. Dairenin bakmis oldugu gliney cephe
genis bir caddeye yoneldigi icin ferah bir bakis
acisina sahiptir.

Alan Kullanimi

130m?2briit alana sahip dairede 6 m?
buyukliginde bir balkon bulunmaktadir. 3+1 oda
plani, bolgedeki aile profiline hitap

etmektedir. Ancak m2 olarak alt sinirlarda
tanimlanabilir. Net alan genellikle %15-25 kayipla
100-110 m? civarinda olur. Daire i¢i oda yerlesimi
oldukca belirleyici olacagindan daire gezilirken
icinde yasiyormus gibi hayal ederek canlandirma
yapmaniz tavsiye edilir. Mekan boyutlari ve

yerlesiminin sizin ihtiyaglariniza karsilik vermesi en
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onemli kriterlerdendir.



Ideal Mekan Boyutlar:

Daire ici yerlesiminde olasi gereken alan metrajlari ile ilgili ufak bir bilgi gerekebilir: 130 m2 brit alana sahip bir 3+1 daire igin
modern mimari standartlara gore ideal mekan boyutlari su sekilde planlanmalidir:

Salon ve Yasam Alani Yatak Odalan Islak Hacimler
Salon: En az 28-32 m? olmalidir. Bu alan hem Ebeveyn Yatak Odasi: Gardirop ve gift kisilik Ana Banyo: Raporda belirtilen tek banyo
oturma grubu hem de yemek masasi takimi yatak yerlesimi i¢in en az 14-16 m2 olmalidir. yapisinda, gamasir makinesi ve dus kabini

icin yeterli sirkilasyon alani saglar. dahil 5-7 m2 bir alan ferah bir kullanim sunar.

Cocuk Odalari: Her bir oda igin minimum 10-
Mutfak: Bagimsiz bir mutfak i¢in 12-14 m? 12 m2 alan, bir yatak, ¢alisma masasi ve Misafir Tuvaleti: Opsiyonel olarak genellikle
idealdir. Agik mutfak ise salon metrajina dolap icin gereklidir. 2-3 m2 civarinda planlanir.

dahil edilerek toplamda 35-40 m?lik bir
hacim hedeflenmelidir.

Antre ve Koridor: 130 m2 bir evde bu
alanlarin toplamda 10-12 m?'yi gegmemesi,

Teras/Balkon: 6 m?lik alan, bir masa ve iki : .
evin kullanishhgini artirir.

sandalye igin yeterli, standart bir blyukluktdr.

(J  Yapi Durumu Notu: ilan bilgilerinde binanin yapi durumu "Standart" olarak belirtilmistir.Ekstra bir yenileme ifadesi bulunmamaktadir. Bu ifade,
dairenin ne ¢ok liiks ne de harap durumda oldugunu gosterir. Binanin 13 yasinda olmasi, mutfak dolaplari, islak zeminler ve parkelerin orijinal
hallerinde olma ihtimalini artinir. Yasamak amagh alim diistinirseniz kendiniz igin mevcut durumla kullanim yahut yenileme segeneklerini
degerlendirmeniz ve alim sonrasi arti gider olarak dénecegini unutmamaniz tavsiye edilir. ‘
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FINANSAL ANALIZ

[ I O |

Degerleme ve Yatirim Verimliligi

Pazar Durumu

Raporun "Alici Pazari" vurgusu Ornekkoy icin ¢ok kritiktir. Bélgede ¢ok fazla yeni konut
(etaplar halinde) arz edildigi icin, eski veya 10-15 yillik binalarda pazarlik sansiniz oldukga
ylksektir.

Finansal Ozet

6.500.000 TL olan talep edilen satis fiyati, bolgedeki yeni kentsel dontisim konutlarinin
fiyatlariyla yansiyor olabilir. E§er daire igi gok bakimli degilse, pazarin durgunlugunu
kullanarak 5.950.000 TL bandina zorlamaniz raporun "Tahmini Fiyat" verisiyle ortlisen
mantikli bir hamle olur.

|zmir

5.9M 17vy1l

Tahmini Deger Amortisman Siiresi

TL cinsinden pazar degeri Yatirim Geri donus hizi

60gun

Pazarlama Siiresi

Ortalama satis suresi

Raporun en ¢arpici kismi: 16-18 yil amortisman siresi, Turkiye ortalamasinin oldukca altindadir ve bu milkin "yliksek kira carpanina sahip bir yatirnm"

oldugunu kanitlar.

.
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Analizler

.

) = -
Flyat Analizi Blge Anallzl 00 ) Konum Analizi Yapisal Durum

Yillik Getiriai Topiu Llasma Yakin vy Dlanaklar

Yatirim Skoru

Okullara Yakm

Birim Fiyau Saghk Hizmetiering Yakn

o Deger ve Oranlar o Yatinm ve Kredi

Kamuya Acik Yesil Alankara
Yakm

Dager Tahmini Kullanim Durumu ()

Satis Degeri Rayic Degeri Kira Dedgeri Kredi Tutar 2,38M &
Speor Alanlanna Yakin

% Vade 60 Ay (5.0 Yil)

i Eflence Alanlanna Yakin
Kira Geliri N

95.41 ¢

Yillk Deder Artisi Yillik Kira Artisi Yillik Enflasyon )
Toplam Faiz 3,34M &

Toplam Geri 572M &
Odeme

Yillik Faiz Vade Masraflar Pesin Odenen 3,57M &

Danisman 238.000 &
Komisyonu
Tapu Harci Satis Aylik Yipranma Orani Tapu Harci 238.000 &

Orani Komisyonu Aidat/Bakim X
Sigorta ve ~83.300 ¢

Diger
Toplam 559.300 ¢
Masraf

Toplam
Yatirim
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TADZIE SOK. NO=24 (M) YASA GORE NUFUS DASILI

7402/8 SOK. NO:24 (M) NUFUSU 7A02{8 SOK. NO:24 (M) NUFUS YOGUNLUGU

Karsiyaka/Ornekkoy | ' ‘T H i i i i i i

I[statiksel Veriler

F402/8 SOK. NO-24 (M) YASLI/GENG ORANI 740278 SOK. NO:2Z4 (M) KADIN/ERKEK ORANI

@l‘@

&' 4 74028 5OK. ND:24 (M} MEDENI HAL

C )

&7

HANE HALKI Kisl Ba% GELIR HANE GELIRI

2,72 31.475% 85602 %

KOTOK DAdGiLIMI

Bl

ailla i Ha: M- I

o

S05Y0-EXONOMIK STATL DRANI A+B | C+D GRUBL

7A02/8 SOK. NO:24 [M) EGITIM CRANI

KONUT ISYERI

"“"""‘@‘ @

11.693 609
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SAHIBIMDEN ILAN

242

Karsiyaka/Ornekkoy
R Istatiksel Veriler

MAHALLESINDE 2024 YEREL SECIM BEL

IPOTEX ADETI

64
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Tasinmazin Pazarda Mevcut
Emsaller Arasindaki Siralamasi

n fiyahng gore p @ srasaller ars konumg asadida yer almakts

Zaman Gayrimenkul
(Gin) Tipi

Mesafe (m) Mahalle Bina Yas: Toplam Kat Alani (m?) Oda Says

Ormnekkoy

Ormekkoy

Apartman Omexkay

Ornekkoy

Omekkdy

Apartman Ornekkoy

Omiakkiy

Apartman

Apartman Ornekkiy

Apartman

Apartman Ormekkiy

Apartma

Apartman Ornekkiy

Apartman

Apartman

Degerl TL

46,2868

niekkdy Havuzlu &

ke Park Caphali T

G 3+1 e

= N

i

=
e
=
il
=

Uzun Zamandir Bekleyen
Emsaller Siralamasi
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Demografik Veriler

Ornekkéy Karsiyaka

19.063 341.580

Y Kusagl (20-39)
X Kusadgl (40-59)
A=+ SES* Orani

Hane Geliri 5,602 /Ay 85,602 L/Ay
Kisi Basi Gelir
25,187 Lihy

YT YO YN

113 Ad. 442 Ad. 609 Ad

Ulasim
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Satilik Konut Verileri
[ 1som | aom | eoom | omewoy | Kasyaka |

Ortalama Brit / 1 M 131

Min. Birim Fiyat

tok Adedi

Kiralik Konut Verileri

Stok Adedi
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B raden

Tesil Alan

Arazi Kullanim
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Arazi Kullanim Haritalari
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Arazi Kullamime: Yiksek Konut Yodunludg

Deprem Riski: Orta Deprem Riski (PGA: 0.44)

Durumu

&

*Arazl Kullamnm Durumu Harita Lejands Heyelan Riskl Yok

Heyelan Riski:

-

b Ll
o o

Elig Sites:

S L:I_I:.'II

Semikipr

' '-.,=.»<; Lakak
al \,

e = ) o
AT 54

@ En vakin 330m

Ormanlik Alanlar

1

s

L}
[~ ]

‘B

: unrl;m_ﬁ,

i

o 23 Sakal

TII0. Soka

EVKARAR



Tarim Alanlan

Enerj1 Nakil Hatlarn
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Nehir Yataklari
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Pazar Projeksiyonu ve Kentsel Donusum

01 02 03

Mevcut Pazar Durumu Kentsel Dontusum Etkisi Deger Artig Potansiyeli

Piyasa "Alici Pazari" olarak tanimlanmigtir. Bu, Adres, izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin yiiriitecegi  Kentsel déniisiim projeleri tamamlandikca,

arzin talepten fazla oldugunu ve alicinin fiyati kentsel donilisiim etaplarinin (3, 4 ve 5. etaplar) cevredeki altyapi, park alanlar ve sosyal donatilar
kirmak i¢in elinin glicli oldugunu gosterir. cok yakininda veya ¢eperinde yer almaktadir. iyilesecek; bu da dairenin degerini olumlu
Bolgede 340 mevcut stok ve 794 bekleyen emsal 2026 yili igerisinde birgok etabin teslimi etkileyecektir.

bulunmaktadir. ongordliyor.

Karsiyaka Geneli Ornekkoy Bolgesi

Ortalama konut m? birim fiyati: 63.636 TL Ortalama konut m? birim fiyati: 47.701 TL

Kentsel Donlisiimiin ilerlemesi ile beraber aradaki farkin azalarak (st seviyelere yaklasacagi tahmin edilmektedir. Bu da zamanla deger artisinin normal
ustu seviyelerde gerceklesmesine sebep olacaktir.

EVKARAR



& DEMOGRAFIK ANALIZ

Yerlesim Ozellikleri ve Sosyal Cevre

Konut Yogunlugu ve Arazi Kullanimi

Rapor verilerinde arazi kullanimi "Orta Konut Yogunlugu" olarak
ge¢cmektedir. Bu tanima gore milkiin gevresinin asiri kalabalik olmayan
ancak sosyal etkilesimin yiliksek oldugu dengeli bir mahalle yapisinda
oldugu soylenebilir. Ancak Kentsel Donisim tamamlandiginda bdlgenin
daha dinamik, niifus hareketliliginin fazla oldugu ve yerlesik bir sosyal
yasamin bulundudu bir yerlesim yeri haline evrilecegi g6z o6niline
alinmalidir.  Yerlesim amacgli alimlarda bu degisimi tercih edip
etmeyeceginiz konusunda da karar vermeniz gerekebilir.

|
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Egitim Seviyesi ve Sosyal Profil

Karsiyaka ,izmir'in egitim seviyesi ve kiiltiirel biling diizeyi yiiksek
bolgelerinden biri olarak bilinir. 130 m2 briit alana sahip 3+1 daire tipi,
genellikle gocuklu ailelerin veya genis yagam alani arayan orta-tst gelir
grubunun tercih ettigi bir konut tipidir. Karsiyakanin st bolgesinde yere alan
Ornekkoyde ise bdlgedeki kentsel déniisiim hareketliligi ve "Alici Pazar"
durumu nedeniyle yeni ve egitimli bir niifusun cekildigine isaret
etmektedir.Sahilden uzak oldugu icin daha uygun fiyatl, daha saglam
zeminli ve daha yeni binalardan olusan bir yerlesim olarak gelismektedir.
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Konumsal Avantajlar ve Erisilebilirlik

Binanin stratejik konumu, giinliik yagam ihtiyaclarinin kolaylikla kargilanabilmesini saglamaktadir:

Ulasim @ Aligveris

Otobls ve minibis duraklarina yakin konumda Zincir marketler, aligveris diikkanlari ve firinlara yiiriime
mesafesinde

Saglik Egitim

Saglik ocagi, saglik merkezleri ve eczanelere yakin erisim Egitim kurumlarina yakin mesafede
. (
Yesil Alanlar Cp Sosyal Yasam
Park alanlarina kolay ulasim imkani Restoran, kafe ve guzellik merkezlerine yakinlik

Yasamsal ihtiyaclarin kolaylikla karsilanabilecek olmasi buyik bir avantaj teskil etmektedir. Binanin konumu, hem gtinliik aligveris hem de sosyal

o~
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aktiviteler icin ideal bir erisilebilirlik sunmaktadir.



) RISK ANALIZI

Arazi Kullanimi ve Guvenlik Degerlendirmesi

Deprem ve Heyelan Riski Kritik Hatlara Mesafeler
Bolge icin hesaplanan PGA degeri 0.44 olup "Orta Deprem Riski" kategorisinde yer

Nehir Yatagi: 21 m

almaktadir. Bu deger, yonetmeliklere uygun insa edilmis binalar igin izmir
. : N . o . - Tarim Alani: 34 m
genelinde beklenen bir seviyedir. Harita verilerine gore bolgede herhangi bir

heyelan riski bulunmamaktadir. Ormanlik Alan: 330 m

Enerji Hatlari: 375 m

Arazl Yogunlugu Bina bir enerji nakil hatti Gzerinde bulunmamaktadir.
Parsel, "Yiksek Konut Yogunlugu" bolgesinde yer almaktadir. Bu durum, bolgenin

gelismis bir altyapiya sahip oldugunu ancak yapilagsmanin sik oldugunu gosterir.

0.44 0%

PGA Degeri Heyelan Riski

Orta deprem riski seviyesi Risk bulunmamaktadir

EVKARAR
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[ HUKUKi DURUM

Giivence ve Onemli Notlar

Takyidat Belgesi Kontrol Edilecekler: DASK Belgesi

Takyidat belgesi, tapu tizerinde herhangi bir haciz, Hukuki bir sorun yagamamak igin sunlara Bina saglamligi ile ilgili olarak DASK
dikkat etmeli genel olarak:

Takyidat belgesi (ayni giin alinmis)
Es rizasi belgesi (evli ise)

Belediye evraklari (ruhsat, iskan,tatil

ipotek, intifa hakki, serh veya satisa engel bir durum belgesi alim islemlerinde gerekecektir,

olup olmadigini gésteren en 6nemli belgedir. policesindeki hasarsizlik indirimi sizin

Vermis oldugunuz belgenin incelenmesi sonucu icin bir ip ucu olacaktir. Bu belge,

herhangi bir sorun olmadigi tespit edilmistir. Bu tutanag) binanin deprem sonrasi durumu
durum gondl rahatligi ile alim islemi yapabilmenizi Aidat & vergi borcu yazilari (vergi borcu hakkinda ek bilgi saglar.
saglayacaktir.Ancak yine de bazi sorunlar tasinmazi baglar)

cikabilir.Mesela anlik olarak konulacak olan
herhangi bir serh vs. satisa engel olabilir.

Resmiyet Uyarisi
Raporda bu belgenin bir "Ekspertiz Raporu" olmadig), istatistiksel verilere dayanan bir "Danismanlik Raporu” oldugu vurgulanmistir.
Bu nedenle, banka kredisi kullanilacak ise bu agamada SPK lisansli bir degerleme uzmaninin raporu nihai olacaktir.

EVKARAR



Karar secenekleri

Binanin artilari:

1.Binanin iskani alinmis durumdadir.

2.Binamiz Kentsel Donusim alani sinirinda oldugu igin gelecekte deger
artisi normal degerinden fazla gergeklesecektir.

3.Bina 13 yasinda standart yapi konumundadir

4 Konumsal olarak saglik,egitim,ulasim,aligverig,yesil alan,sosyal yagam
alanlarina yakin mesafededir

5.Bina amortisman siiresi 17 senedir
6.Alici pazari ve stok fazlah§i pazarlik gliciini arttirmaktadir

7.Takyidat belgesinde hukuki sorun tespit edilmemistir

8.Bulundugu kat avantajlari mevcuttur

Binanin eksileri:

1.Tapuda Kat irtifakli olarak kayithidir

2.Kentsel Donliglim heniiz devam ettigi icin kulttrel farkhlikh insan
portfoyl mevcuttur
3.Bina 13 yasinda oldugu i¢in bakim isteyen alanlar olabilir

4 Yeterli sayida sosyal yagam ve aligveris alani henuiz olugsmamis
5.Satis fiyati rayic bedelinin biraz lizerinde tanimlanmis
6.0rta Deprem Riskli bolgede (2.derece) bulunmaktadir

7.130 m2 brit alan kullanimi 3+1 konut kullanimida alt sinirlari temsil
etmektedir

o~
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EVKARAR DANISMAN YORUMU

Sayin ....ccooeeiie oncelikle gayrimenkul yatirimi yapma kararinizin hayirli olmasini diliyoruz .EVKARAR olarak bizi segtiginiz i¢in tesekkur ederiz.

izmir/Karsiyaka/Ornekkoy yerleskesinde bulunan Gayrimenkul ile ilgili alicimizin tarafimiza ilettigi verilere dayanarak bizim istatistik degerleme

portallarindan ve yapay zeka verilerinden yararlanarak olusturmus oldugumuz Gayrimenkul Degerlendirme Danisman Raporu neticelenmistir.Asagida ki

sekmelerde Rapor yorumlamalarini bulabilirsiniz.

UZMAN DEGERLENDIRME KRIiTERLERI

KONULAR ACIKLAMALAR PUANLAMA (0-10)
BOLGE Ulasim- Sosya Ekonomik Yapi- Gelisim Potansiyeli 6
HUKUKi DURUM Tapu Turi- iskan- Takyidat-Beldeiye Uyumu 7
TEKNiIK DURUM Yap! Yasi- Deprem Uygunlugu - Tasliyici Sistem 7
FINANSAL UYGUNLUK Kira Carpani- Kredi Uygunlugu - Nakit Akisi 7
LIKIDITE Satis Hizi - Talep Seviyesi - Kiralanabilirlik 7

R
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80-100 70-79 60-69 50-59 0-50
GUCLU ALIM MANTIKLI ALIM DIKKATLi ALIM ZAYIF ALIM TAVSIYE EDILMEZ
DEGERLENDIRME ORANLARI
KONULAR PUANLAMA YATIVRIM AMACLI KALL:ANIM AMACLI YATIFSIM AMACLI
AGIRLIK (%) AGIRLIK (%) DEGERLEME
BOLGE 6 35 25 21
HUKUKi DURUM 7 25 20 17,5
TEKNiK DURUM 7 20 30 14
FINANSAL UYGUNLUK 7 10 15 7
LIKIDITE 7 10 10 7
TOPLAM 66.5/ 100

.
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Olusturulan tabloda gortldugu gibi degerlendirme sonucu 100 lizerinden 66.5 puan olarak belirlendi. Kisacasi Mantikli Alim araliginda tanimlanmis oldu.
isterseniz verileri tekrar gézden gegirelim: Bizim igin en 6énemli Kriterlerden biri yatinm amacl almak istemeniz. Bu aligveristen beklentiniz biitcemiz
dahilinde alabileceginiz, amortismank(geri doniisiim) degeri iyi durumda, masraf gerektirmeyen, kolay satilabilir , zaman iginde deger artisI potansiyeli
yiksek, kolay kiralanabilir bir Gayrimenkul ariyoruz.
Degerlendirmedeki Bolgesel Verilere gore ; Ulasim olarak otobis,dolmus duraklarina,yesil alanlara,spor alanlarina yakin olugu avantaj teskil etmekte.
Sosyo Ekonomik Degerler agisindan rapor grafiklerinde goruldigu gibi; bulundugu sokak bazinda Ekonomik Statii olarak %28 A grubu-%24 B grubu - %39
C grubu-%9 D grubu olarak tanimli. Egitim seviyeleri %29 Universite ve iistii %63 ilk orta lise %8 diger olarak tanimli. Yas ortalamasi oranlari %56 Orta
yash - %28 Geng - %14 Yash kesim ikamet etmekte. Bu degerler Kentsel Donlgimi tamamlandiginda sinir alanlardaki gelisimle beraber binanin
bulundugu alanda olumlu yonde artig gosterecektir.
Hukuki Durumu agisindan ; Elimizdeki verilere gore 6zellikle Takyidat belgesi incelemesinde Hukuki sorun olusturacak durum gériinmemesi olumlu, kat
irtifakll ancak iskan alinmig bir bina (neden kat miilkiyetine gecis olmadidi irdelenmeli - belediyeden tatil belgesi olup olmadigdi irdelenmeli )
Teknik durum agisindan ; bina yasinin 13 olmasi ortalama bir deger. Masraf gerekliligi: sizlerin konut i¢i ve digi tespitlerinizde sizin tarafinizdan
belirlenecek bir konumda. ilan linkindeki fotograflara gére degerlendirilecek olursa; mutfak yenilenmis ancak banyo tadilat istiyor gibi gériiniyor ,
parkelerde orjinal hali gériiniimiinde degisim gerekebilir. ilan fotograflari malesef evin geneli igin yeterli olmamaktadir genellikle. Bu durumda sizin gezip
yapmis oldugunuz degerlendirme ¢ok dnem arz etmekte kesinlikle. Deprem degeri olarak 2.bolge taniminda (sahil kesimi 1.b6lge) olmasi hali risk olarak
tanimlanabilir ancak izmir geneli icin gecerli olan bir durum oldugunu kabul etmek gerekir. Bina Tasliyici sistemi ile ilgili cok veri olmamakla beraber 2007
deprem yonetmeligine uygun insa edilmis olmasi gerekliligi dnemli bir veri teskil etmektedir.
Finansal Uygunluk ; Elimizdeki verilere baktigimizda amortisman degeri (kira carpani) 17 yil olarak goriinmekte bu deger Tirkiye geneli icin uygun bir
seviyede. Kredi kullanim degeri C Sinifi (2011-2018 arasi yapilan binalar igin) bu tiir yapilarda %70 lere kadar kullandiriliyor bu arada kat irtifaki olmasi
biraz zorlastirsada iskanin alinmis olmasi guzel, bunun yanisira kagak bir uygulama olmamis olmasi durumunda kredi ¢ikma ihtimali ylksektir ancak
bankaya bagli olarak degisiklik gosterir. Raporun "Alici Pazar" vurgusu Ornekkdy igin cok kritiktir. Bélgede ¢ok fazla yeni konut (etaplar halinde) arz
edildigi icin, eski veya 10-15 yillik binalarda pazarlik sansiniz oldukga yuksektir. 6.500.000 TL olan talep edilen satis fiyati , bolgedeki yeni kentsel
donisim konutlarinin fiyatlariyla yarigiyor olabilir. EGer daire i¢i ¢cok bakiml degilse, pazarin durgunlugunu kullanarak 5.950.000 TL bandina zorlamaniz
raporun "Tahmini Fiyat" verisiyle ortiisen mantikli bir hamle olur.



Likidite bakimindan ; Satis hizi acisindan bodlgede ortalama satis siresi dodru fiyatla 60 glin olarak gozlemlenmekte. Binamiz satis
siralamasinda onerdigimiz fiyat olursa m2 bazinda ilandaki daireler arasinda 7. sirada yer almis olacaktir. Satin alim sonrasi kiralama
acisindan da eklendiginde yillik %37.49 getiri tanimlanmistir izmir bazinda alinirsa. Sonug olarak bu Gayrimenkul ile ilgili listelenen konu
basliklari irdelendiginde; genel analizler sonucu % 66.5 degerlendirme puani ile yatinm amach mantikh ahm araliinda bir sonu¢ ¢iktig
gozlemlenmigtir. Yatirnm amach almayi distndiginiz bu Gayrimenkul i¢in eger kullanim amacli bir secim yapiyor olsaydiniz bir ka¢ noktaya
dikkatinizi cekmek isterdik.Yasamak amach alacadiniz bu menkulin bulundugu bdlgenin henliz gelismekte olan yapisina, henliz tam
oturmamis dizenine uyum saglama durumunuzu kesinlestirmeniz gerekecekti. Daire igini dikkatlice gezip zevkinize uygun bir daire olup
olmadigini irdelemenizi tavsiye edecektik. Mekan boyutlari, yerlesimi, kullanilan malzemelerin kalitesi, yipranmislik durumu vb gibi yenileme
ve degisim gerektirecek durumlarin ilave masraf gerektirdigini hatirlatmamiz gerekecekti. Daire metrekaresinin ihtiyaclarinizi karsilayip
karsilamayacagini irdelemenizi cok daha fazla 6nem kazanacaktl. Depreme daha dayanikli zemine sahip alanlara gitmeyi tercih edip
etmeyeceginizi de gézden gecgirmeniz gerekecekti. Ancak yatinm amacli bir segim igin ise gelisim alaninda, amortismani uygun degerde,
fazla yas almamis ve merkezi konumda bir Gayrimenkul dogru karar diye disinmekteyiz. Danisman Raporumuz Ekspertiz raporu 6zelligi
tasamamaktadir. Danisman Raporumuzla ilgili sormak istediklerinizi whatsapp yolu ile bize iletebilirsiniz. Satin alma islemi dncesi Blog
yazilarimizi web sayfamizdan incelemenizi 6zellikle tavsiye ederiz.

Hayatinizin en 6nemli kararlarindan biri olan Gayrimenkul alim kararinizda EVKARAR olarak bize danismanizdan, sizinle tanigmaktan, sizinle yol almaktan
¢ok memnun olduk. Umariz Danigmanligimiz sizler igin faydali olmustur, bu veriler isiginda en dogru karari vereceginize inaniyoruz. Segiminizi ve
degerlendirmenizi her zaman bekliyor olacagiz.

Hayirl olsun dileklerimizle kolayliklar dileriz. Saygilanimizla. ‘

Mimar ve Gayrimenkul Danismani Buket ADAM EVKARAR



