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Keller Williams Realty Inc. Diinya capinda 750°den fazla Bolge Mudurlugu (ofisi) ve 170.000°den fazla
danismani ile uluslararasi buyuk bir gayrimenkul danismanligi sirketidir. 2015 ve 2017 yillarinda,
Dunya capinda sektor ayrimi olmaksizin, calisanlarina egitim veren en iyi 150 firma arasinda birincisi
secilmistir. 2018 yil1 icin Dunya'nin calisanlar1 en mutlu firmasi secilmistir. 2017 yilinda ile Kuzey
Amerika'nin, danisman sayisi, islem adedi ve islem hacmi ile en bluytk gayrimenkul firmasi1 olmustur.

“Sahip olmaya deger kariyerler, sahip olmaya deger isler, yasamaya deger hayatlar, paylasmaya
deger deneyimler ve birakilmaya deger miraslar olusturmak” misyonu ile 1983 yilinda kurulmustur.

Koru Mahallesi, Ahmet Taner Kislali Caddesi, North
Star Is Merkezi, No: 4, Daire: 9-10 Cankaya/Ankara
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Gayrimenkul Danigmani

Ben, Tugce Yilmaz. 1995 yilinda Okan Hasan A ' ' \T’_ Hacettepe Isletme mezunuyum,

Gor’tin kizi olarak diinyaya geldim. Universite . ‘ ‘ | Halk bankasinda bir¢ok farkli birim ve dairede,
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Gayrimenkul Danigmani

fakultesinde tamamladiktan sonra kariyerime

dijital pazarlama alaninda basladim. Sosyal emekli olduktan sonra firmalara kisa bir sure

medya pazarlama, Google reklam yénetimi, finansal ve idari konularda danismanlik verdim.

SEQ, yazilim gibi pek cok alanda yetkinlige Yillara sair birikim ve tecriubelerimi, farkli bir
sahibim. Yani mulkintz, dijital pazarlama yatirim alani olan gayrimenkul sektoriine

konusunda emin ellerde olacak. tastyarak gencg nesillere aktarmaya calisiyorum.
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2021 Eylul ayinda, TCMB piyasa beklentileri faiz artirimi yénindeyken Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi faizleri artirmak yerine diisirmesi
sonucunda, bircok denge bozuldu ve 6nce kurlar ardindan da enflasyon hizli bir sekilde yukseldi. Vatandas da dogal olarak varliklarinin degerini
korumak amaciyla; altin, doviz, otomobil ve gayrimenkul piyasasina, tabiri caizse saldirdi. Nas soylemiyle devam eden faiz indirim suresi boyunca
enflasyon ve fiyatlar artmaya devam etti.

Arada yasadigimiz secim ekonomisinin etkileriyle de bu parasal gevseme ve genisleme, 6zellikle konut ve otomobil piyasasinda fiyatlarda balonlar
olusturdu. Turkiye’deki kira carpanlari, 2022 ve 2023 yillarinda rekorlar kirarak dinya siralamasinda birinci siralara kadar yikseldi. Insanlar
Kecioren’'deki ev fiyatlariyla Miami'deki ev fiyatlarin1 mukayese etmeye basladilar. Yukselen fiyatlar sonrasinda yaklasik 250 bin yabanci son bir
yilda, vatandaslik aldiktan ve 1y1 paralar kazandiktan sonra evlerini sattilar, Turkiye’den Dubai’ye ve Kibris’a gittiler.

Enflasyonun bir tiurli dizginlenememesi sonrasinda, Haziran 2023'de ekonomi yonetimi degisti ve enflasyonla miicadele etmek amaciyla yeni bir
program uygulamaya koyuldu. TCMB politika faiz oranlari, %8'ler seviyesinden %50'lere kadar artirildi. BDDK’da bireysel krediler ve konut
kredilerinin risk agirliklarini artirdilar yani, krediye erisim zorlasti1 ve kredi maliyetleri cok yukseldi. Dolasimdaki para miktar1 azaldi, bu da
ticaret hayatini iyice zorlastirdi.

Son bir yildir insaat maliyetleri artmaya devam ederken, konut fiyatlarinin yatay seyretmesi reel anlamda fiyatlar1 diisirdi. Ozellikle %25'lik kira
artis stnirinin kaldirilmasindan sonra, kira fiyatlarinin hizla artmasi sonrasinda, uzun zamandir ilk defa kira carpanlar1 10-12 yillar seviyelerine
yaklastl. Bunun etkisiyle, son u¢ aydir konut piyasasinda kipirdanmalarin basladigini gézlemliyoruz. Siki para politikasinin devam edecegi
ongorusuyle, bu tarz hareketlenmelerin araliklarla sonimlenecegini géorme ihtimalimiz yuksektir.

Ozetle, enflasyonun belli bir seviyenin altina inene kadar, aralarda kiiciik faiz indirimlerinin olmasinin konut piyasasinda kalic1 iyilestirmeler
saglamasinin ¢ok zor oldugunu diustinuyoruz. Faizler bu kadar yluksek seviyede iken, ticaretin finansmani bu kadar pahali iken, konut
piyasasindaki iyilesmenin kalici1 olmasini beklemek biraz zor bir ihtimal gibi gézukuyor. Son donemdeki hareketlenmenin detayina
baktigimizda, agirlikli olarak yatirnm amach degil, ihtiya¢c amacli konut alindigini gézlemliyoruz.



Saticilar rayi¢ bedelin Gistiinde bir fiyat belirleme egilimindedirler. Ancak bir
sire sonra piyasanin pesine takilip fiyat indirmek zorunda kalirlar, ki bu
dogru bir strateji degildir. Bir ihtimal satilir beklentisi, hep rayiclerin Gstinde
kalmamaiza sebep olur ve sonucta gerceklesen fiyat rayi¢c bedelin de altinda
kalabilir.

Bu nedenle dogru fiyatlama ile piyasaya cikmak hayati 6nem derecesindedir.

Bir mulkiin en ¢ok dikkat cektigi donem piyasaya yeni ¢iktigi ilk gunlerdir.
Gercekci bir fiyatla piyasaya ¢iktiginizda mulkintzu gezip géormek isteyenler
sadece gercek alicilar olur.

Yanlis fiyatlama ise sadece emlakcilar1 ve emlak gezginlerini ¢eker. Yuksek
fiyatla baslamak, kisa bir stire sonra fiyat1 dusurmek, mulkunuze karsi
duyulan ilgiyi ve heyecani giderek artan olcekte azaltir.

Ozellikle de piyasaya ciktiktan sonraki ilk 3.hafta ilginin maksimum oldugu
zaman dilimidir. Sonrasinda mulkuntze olan ilgi sert bir sekilde dusecek ve
sonrasinda devamli diisen seyirle kara listede " "
listesinde yerini alacaktir.

1- Yuksek fiyatla yalnizca
ilanlardaki diger mulklerin
satisini hizlandirmas

Rayig olursunuz.

Fiyat

— — — — — — — — — T S — — — — —

2- Alicilar i¢in her zaman
baska alternatifler vardir.

v

Piyasada Kalma Suiresi

Mulkin Ortalama Fiyati
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Her gayrimenkul sahibi, mulkine “can
gozuyle” alicilar ise ayni gayrimenkule
“emtia gozuyle” bakarlar. Bu yaklasimla
taraflarin tizerinde anlastiklar: satis fiyatina
gayrimenkulin “Dogru Satis Fiyat1” diyoruz.

Bugunlerde, her 10 mulkun sadece 1 tanesi
satilabilmektedir. O iki aliciya ulasabilmemiz
icin, hedef gayrimenkuliintiztin fiyatini
dogru tespit etmemiz gerekmektedir.
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Gayrimenkul Ajanlar1 olarak, degerleme raporunu
hazirlarken, dogru satis fiyatina ulasabilmek icin; “satisa
citkmis evler arasindan, butcesine gore ev secmeye
calisan ciddi alic1 gozuiyle” bakarak analiz yapmanin,
her zaman daha dogru sonuc verdigini biliyoruz. Bu
yaklasim, daima daha gercekci ve zaman kazandiricidur.

Gayrimenkul satin almak isteyen Kkisi, ortalamada 17
tane gayrimenkull inceledikten sonra satin alma karari
vermektedir. Yani Alicilar da piyasayi ve fiyatlar1 en az
bizim kadar bilmektedirler.
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Analize konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde, 6ncelikle mulkimiuiz ile benzer ozelliklere sahip
tasinmazlar tespit edilmeye calisiimistir. Bununla birlikte, daha once pazara arz edilmis ancak talep olusturulamamas
tasinmazlar ile satis1 gerceklesen tasinmazlar da analize konu edilmistir. Bu calismada, emsal tasinmazlarin yapim yillari,
lokasyonlari, bina 6zellikleri, sosyal imkanlari, kat, cephe ve manzara durumlari, igcyap: 6zellikleri, ulasim kabiliyetleri, bahge
kullanim alanlari, pazarlik paylari, vb. degiskenler bu calismada dikkate alinmistir. Ayrica mulkimuzun bulundugu bolgede
faaliyet gosteren emlak firmalari, gayrimenkul degerleme ve danismanlik firmalari, bolge sakinleri ve apartman gorevlileri ile de
gorusulerek konu tasinmazin degerleme tarihi itibariyle giincel degeri hakkinda ilgili kisi ve kuruluslarin gérius ve dusunceleri de
dikkate alinmastir.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bizler bu yaklasimla bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farkliliklarini kalibre ederek gercege en yakin pazar degerine (Piyasa rayi¢ degeri) ulasmaya calismaktayiz.
Bu calismalarda emsal alinan gayrimenkullerin coklugu piyasa rayi¢ fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum duzeye
cekmekte ve bizi en dogru sonuca yonlendirmektedir.

Piyasa siralamasi, mulkin emsal ilanlar1 arasinda siralamasini metrekare birim fiyatina gére aciklar. Bu incelemeye esas gorinen
fiyatlar ilan sitelerinde yayimlanan “LISTE” fiyatlaridir. Dogal olarak pazarlik paylarimi da iceren bu fiyatlar tizerinden, yaklasik
indirim yapilacag1 mutlaka g6z 6ntiinde bulundurulmalidar.

Ayni1 bolgede benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkuller fiyat siralamasinda, bizim gayrimenkulumuzden daha dusuk fiyatlh
olanlar bizden daha 6nce alic1 bulabileceklerdir. Yani, bizim piyasada yuksek fiyattan satici konumunda bulunuyor olmamaiz,
onumiuzdeki mulklerin satisina destek olacaktir.
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Gayrimenkultiin Olumlu Yoénleri

Konumu
Cankaya, Ankara Dairenin bakimli olmasi
Bulundugu lokasyonun merkeziligi
Tapu Bﬂgﬂen Hastane, market gibi sosyal olanaklara
Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, X Mahallesi erigim kolayligy
X Ada X Parsel Yeni-asansorlu bina
Kapal1 otopark
Ozellikleri (Ozet)
141 dubleks daire Rakip Emsallerin Olumlu Yonleri
Brit: 85 m’, net: 75 m’ Vadi manzarali
Bina Yas1: 9 7/24 guvenlik
Kapal1 otopark Rezidans olanaklan (fitness, peyzaj)
Asansor

2. kat / 2 kath




Emsal 1

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda (Sehit
Cevdet Ozdemir’de) benzer yap: 6zelliklerinde, konu
tasinmaza benzer yasta bir binada, 2 banyolu, acik
otoparkly, 2 katli bir binanin 2. katinda, yaklasik 125 m?
brut ve 85 m’® net kullanim alanina sahip oldugu beyan

edilen 2+1 dubleks tasinmaz i¢in pazarlikl olarak
4.500.000 TL talep edilmektedir.

(Pazarlikli Birim Fiyat: 36.000 TL/m’)
(Sahibinden Ilan No: 1189170572)

Degerlendirme Notu: S6z konusu vadi manzarali
emsalin emlakcis1 Erkan Beyden alinan bilgilere gore
bir ay kadar once ilan fiyatini1 3.500.000 TL’den
4.500.000 TL'’ye cikarmislar, o zamandan beri arayan
olmamis. Erkan Bey ilgili emsalin satilabilir fiyatinin
3.250.000 TL oldugunu 6ngordugunu belirtmistir.

Gayrimenkul
AJANLARI
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ERKAN CAKMAK'tan Guvenlikli Binada Vadi Manzarali 2+1 Dubleks...

1/21 Fotograf

4.500.000 TL €9

Kredi Teklifleri

Ankara / Gankaya / Sehit Cevdet

Ozdemir Mh.

ilan No

ilan Tarihi
Emlak Tipi

m? (Briit)

m?® (Met)

Oda Sayisi
Bina Yas!
Bulundudu Kat
Kat Sayisi
Isitma

Banyo Sayisi
Mutfak

Balkon
Asansdr
Otopark

Esyali
Kullarum Durumu
Site icerisinde
Site Adi

Aidat (TL)
Krediye Uygun

Tapu Durumu

1189170572
09 Aralik 2024
Satilik Daire
125

85

2+1

5-10 arasi

2

2

Kombi (Dodalgaz)
2

Acik (Amerikan)
Var

Var

Acik Otopark
Hayir

Bos

Hawir
Belirtiimemig
1.350

Evet

Kat MOlkiyetli


https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-erkan-cakmak-tan-guvenlikli-binada-vadi-manzarali-2-plus1-dubleks-1189170572/detay

Emsal tasinmazlarin metrekare birim degerleri

Emsal 1 Emsal 2

Emsal 3
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Emsal 4

36.000 TL/m*  45.142,85 TL/m* 45.71428 TL/m* 48.666,67 TL/m’

Yukaridaki tabloda, emsal olarak kabul edilen tasinmazlarin
onceki sayfalarda hesaplanmis olan birim metrekare degerleri
Ozet tablo halinde gosterilmistir.

Sagdaki tabloda ise emsal fiyat analizine gére konu
tasinmazin ortalama degerinin hesaplanmasina iliskin hesap
asamalar1 gosterilmistir. Bu asamada gercege en yakin sonuca
ulasabilmek icin talep edilen satis bedellerinden de %5
pazarlik payi1 olacagi varsayimi ile hesaplama yapilmastir.

Emsal Tasinmazlarin
Metrekare Birim Degerlerinin
Aritmetik Ortalamasi

~% 5 Pazarlik Indirgemesi
ile Ortalama

Konu Tasinmazin Brut
Kullanim Alan:

Konu Tasinmazin
Hesaplanan Degeri

EMSAL FIYAT ANALIZINE GORE
KONU TASINMAZIN
ORTALAMA DEGERI

Emsal fiyatina gore deger hesabi

43.880,95 TL/m’

39.492,85 TL/m’
110 m’
4.344.214,1 TL

4.500.000 TL
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Bolge Veriler1 (Endeksa) cormonal | KV ANGORA
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(@) Masil hesaplyoruz? Islemler
Sats Dederi Kira Degeri
3.450.000 & ‘Endeksa Verilerine Gore Ortalama Deger Hesabt
31.364 H/m? 31.364 TL/m’ x 110 m?® = 3.450.040 TL
5 20 Ara 2024 15:04
3 - 6 Ay Arasi Yatinm Geri Donls 6 — 12 Ay Arasi
Beklenirse Suresi Beklenirse
3.500.000 & 10 - M il 3.800.000 &
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DURUM | KATEGORI ALT KATEGORI 0ODA SAYISI
Satihk Konut - ] Daire - ] 2+1 - l .
3Ay  250m W @ Parsel @ | Liste METREKARE TAHMINi DEGER FIYAT
GIRINIZ ONER
Daire X 241 % [ 10 ] [ 2.783.220% - 3.401.750& ] l Tikla

- ™ apusor Verlerin Gor Oralama DegerHesin

SATILIK KONUT DAIRE ORTALAMA METREKARE DEGERI 98.114 TL/m’ x 110 m® = 8.092.540 TL

HIZLI SATIS ORTALAMA FiYAT TOK SATI

25.302+ 28.114+ 30.925
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Emsal gayrimenkuller ile ilgili olarak gayrimenkullerin yapim yillari, bulunduklari cografi konumlar, bina/site 6zellikleri, sosyal
imKkanlar, kat, cephe/manzara durumlari, icyap: 6zellikleri, bahce alanlari, ulasim kabiliyetleri, pazarlik paylari vb. degiskenler
gonunde bulundurularak gerekli serefiye duzenlemeleri yapilmistir. Bununla birlikte gayrimenkultiintiziin konumlu bulundugu
bolgede halen faaliyet gésteren emlak firmalari, gayrimenkul degerleme ve danismanlik firmalar1 ve bolge sakinleri ile de
gorusulerek deger hakkinda ilgili kisi ve kuruluslarin da goruis ve dusunceleri de alinmastar.

Mulkunuzun tadilata ihtiyaci olmasi, manzarasinin olmamasi ve 1sinma problemi olmasi dolayisiyla Tapusor ve Endeksa yapay
zeka araclari, mulkinuzin fiyatindan tadilat fiyatini1 diiserek bir fiyat belirlemektedir. Ancak piyasa arastirmamaiza gore, mevcut

haliyle 4.300.000 TL'den ilana cikilip, 4.000.000 TL’ye kadar pazarlik edilebilecegini ongoriiyoruz. Ilan1 4.500.000 TL’den
citkmak isterseniz, icini yaptirmanizi tavsiye ediyoruz.

Farkli yontemlerle yapilan analizlerin sonucunda olusan degerler asagida sizler i¢in 6zetlenmistir;

Emsal Analizine Gore: 4.500.000 TL Deger Ortalamasi
Tapusor.com: 3.300.000 TL (4.500.000 + 3.600.000 + 3.300.000)
Endeksa.com: 3.600.000 TL 3

= 3.800.000 TL



[
Deger Piramidi G

Istenen Fiyat

%15 ve ustu '

%10 ve iist

Ilgilenen Ciddi Alic1 Orani

%10

4.945.000 TL /

%30
4.730.000 TL /

4.300.000 TL/

%75

3.870.000 TL /

%90
3.655.000 TL /
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Bu sartlar altinda, gayrimenkulunu gercekten satmaya
ithtiya¢c duyan veya satmak isteyen mulk sahipleri
gayrimenkullerini piyasaya dogru fiyat ile cikarmak

zorundadir.

Bu nedenle dogru fiyatin tespitinde, “satisa cikmuis
mulkler arasindan, butcesine gore gayrimenkul
secmeye calisan ciddi alic1 gozuyle”
degerlendirilebilmesi icin en onemli bakis acis1 ayni
sitedeki ve bolgedeki diger evlerin satis fiyatlari ile

yapilacak olan karsilastirmadar.



Gunumiuz piyasa kosullarinda pazarlik her zaman
gecerli bir alim-satim sistemi oldugu icin cikarilacak
sat1s fiyati bu kriterler g6z 6ntiinde bulundurularak
belirleme yapilmasi tavsiye edilir.

TUm olumlu ve olumsuz 6zellikler goz 6nunde
bulunduruldugunda; Gayrimenkuliiniiz i¢in rekabetci
bir fiyat istemek onemlidir. Eger istediginiz fiyat cok
yuksek ise; O fiyat1 veremeyecek olan alicilarin hepsini
kacirmis oluruz. O fiyati1 6deyebilecek alicilarda
daireyi gordukten sonra mulkiin o degeri etmedigini
gorup hayal kirikligina ugrayacaktir. Neticede
mulkinuz i¢in higbir alici1 kalmayacaktir.

kwv ANGORA
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Olas1 bir satis fiyat indirimine gidildiginde tim alic1
potansiyelinin mulkiin satis fiyatinin daha fazla
dusmesini beklemeye itmis oluruz. Bir gayrimenkuliin
satisinda en 6nemli unsur fiyat istikrarinin korunmasi
ve alicilara dogru bilgi verilmesidir. Birden fazla emlak
ofisi tarafindan piyasaya sunulan gayrimenkuller
piyasada farkh fiyatlarin olusmasina neden olur.

Yanlis veya eksik bilgi son dakikada isin bozulmasina ve
mulkiintiziin piyasada yipranmasina neden olur. Titiz
bir calismanin sonucu olarak hazirlamis oldugumuz bu
ekspertiz raporu sayesinde musterilerimize tam ve
eksiksiz bilgi verilebilecektir.
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Suriye’de rejimin yikilmasinin ardindan, Suriye'de yeni olusacak olan yonetimin yapisi, siyasi gecis
sureci ve ulkeyi bekleyen diger zorluklar Turkiye'yil de yakindan ilgilendiriyor. Siyasi sonuclar bir
yana, yikilan Suriye'nin yeniden insasinda Turkiye'nin bircok alanda aktif rol oynayacagi beklenirken,
son birkac ginde IMKB bu beklentileri satin almaya baslayarak ytikselis gdsterdi.

Bizi ilgilendiren tarafi ise konut piyasasinda olasi gelismeler!
Halen var olan Suriyelilerin, hemen olmasa da belli bir kisminin bile memleketlerine donmesi
sonucunda, konut fiyatlarinda yatay ve asagi yonlu bir beklentinin gerceklesmesi sasirtici olmayacaktir.

Bir diger etki de; bosalan konutlar nedeniyle, kiralarda dusus trendini géormek buyuk bir olasiliktir. Bu
durum da, kira carpanlarinin yukselmesine ve konut fiyatlarindaki reel gerilemenin devam etme
olasiligini artirmaktadir.



[ ]
Basarmin Sirr: Cagl Takip Eden Bir Satis Stratejisi [
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KRB raporunun Sosyal medya Saticinin bilgisi . :
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Veri tabanimizdaki - Y : Mulkun yeni
I . I‘ ! Branda asilmasi L[.J potansiyel alicilara Lm ::(()lzi%fxirslf Sinin temin sahibine teslimi
tanitim
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