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DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Ege Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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TARIHE 23.08.2024
DEGERLEME TARIHi 09.08.2024
RAPOR TARIHi 09.09.2024
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

RAPORUN KONUSU

Rapor, Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.'nin talebine istinaden
asagida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden toplam
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE AIT BILGILER

ADRES

Coraklar Mahallesi, Uzunburun Mevkii,
105 Ada,6 No'lu Parsel,
Aliaga/IZMIR

TAPU BILGILERI

Izmir 1li, Aliaga Ilcesi, Coraklar Mahallesi, Uzunburun Mevkii, 105
Ada 6 parselde kayith “Arsa”

MALIKi

Aliaga Kimya Ihtisas ve Karma Organize Sanayi Bolgesi

PARSELIN YUzOLCUMU

30.417,00 m?

TAPU INCELEMESI

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
(Bkz. Rapor / 3.3.2. Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri)

iMAR DURUMU

Sanayi Alani
(Bkz. Rapor / 3.3.4 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri)

EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIMI

Sanayi arsasi olarak kullanilmasidir.

KULLANILAN YONTEME GORE KDV HARIC TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI

DEGERLEME YONTEMI KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
PAZAR YAKLASIMI 274.000.000 328.800.000
NiHAI SONUC 274.000.000 328.800.000

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

Caner Ipek (SPK lisans No: 403971)
Gokhan USLU (SPK lisans No: 405239)
Metin CELIK (SPK lisans No: 402237)
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UYGUNLUK BEYANI ve GECERLILIK KOSULLARI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadgidaki maddeleri onaylariz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret raporun herhangi bir béliimiine bagh dedildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden
deneyimiz bulunmamaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.
Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir dederlendirme caligmasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikge biyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

Rapor igeriginde kullanilan verilerin glvenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

CGalisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
II1.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geregi Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDS)Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak raporlanmigtir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkullin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (izerinden
gergeklestiriimektedir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

Rapordaki deder esasl, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en
olasi fiyat belirlemektir.

Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine 6zglidir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPOR TARIHI 09.09.2024
RAPOR NUMARASI 2024-AYES-0006

Bu rapor, Ayes Celik Hasir ve Cit. San. A.S.'nin talebine istinaden,
RAPOR TURU 3.3.1 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler” bashg

altinda tapu kayitlari verilen taginmazin toplam pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Caner IPEK (Degerleme Uzmani)
Metin CELIK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

DEGERLEME TARiHi

09.08.2024

DEGERLEME GCALISMALARININ BiTis
TARiHi

23.08.2024

DAYANAK SOZLESMESi

22.07.2024 Tarih 001 Sayil

RAPORUN TEBLIGIN 1. MADDESININ
iKINCI FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 30874
sayll Resmi Gazetede III-62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylli "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA
ONCEKI TARIHLERDE DE DEGERLEMESI
YAPILMISSA SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKiN BiLGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha 6nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESi

Bostanci Mah. Kahraman Sk. Hoffman Is Merkezi No:2/16
Kadikdy/ISTANBUL

Tel: 0850 305 51 10

www.egedegerleme.com. e-mail: info@egedegerleme.com

MUSTERI UNVANI

AYES CELIK HASIR VE GIT. SAN. A.S.

MUSTERI ADRESI

Ali Riza Giircan Cad. Metropol Center No:31/21 Merter/ISTANBUL

MUSTERI TANITICI BiLGi

Ayes Celik Hasir ve Cit San. A.S ingaat, yol, kopri, tiinellerde
kullanilan gelik hasir, git hasiri, kafes hasiri, mesnet sehpasi, gelik
cubuk imalati ve satisini gergeklestirmektedir. Sirketin hisse
senetleri 12.07.2012 tarihinden itibaren Borsa istanbul'da islem
gdrmekte olup, BIST TUM / BIST TUM-100 Endekslerine dahildir.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR iLE
ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 30874
saylll Resmi Gazetede III-62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. isbu
degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska
amagla kullanilamaz. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
tarafimiza getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme Konusu gayrimenkul; izmir ili, Aliaga Ilcesi, Coraklar Mahallesi, Uzunburun Mevkii, 105 ada 6 parsel

adresinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmaza ulagim icin; Aliaga Osb girisinden girilerek solda konumlu ilk sokak Adnan Saka Bulvarina
girilerek Bulvar bitiminde ulasilan Akin Dalan Caddesine girilir. Cadde (izerinde 550 metre ilerlenerek catallasan yoldan
sola Kutlu Aktas caddesine girilip 400 metre kadar ilerlendiginde sag kolda konumlu degerleme konusu tasinmaza
ulasiimis olur.

Organize Sanayi Bolgesi ve Kamu Hizmetlerinden istifadesi olan bolgenin su, elektrik, yol ve kanalizasyon alt yapi
galismalari tamamlanmistir. Tasinmazin yakin gevresinde ise; benzer nitelikli sanayi parselleri, fabrika ve depo yapilari,
tarimsal amach kullanilan ekili dikili tarlalar, ekim yapilmamis bos ve yabani bitki ortlsiine sahip tarla vasifli
taginmazlarin yer aldigi bir bélgedir. Taginmazin bulundugu bdlgeye 6zel araglar ile ulagmak mimkiindiir. Bolge,
Aliaga Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tasinmazin bulundugu bdlgede alt yapi calismalari devam
etmektedir. Taginmazin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Konu Gayrimenkuliin Baz1 Merkezlere Uzakliklar:

LOKASYON *MESAFE \
Aliaga Limani 14 km
Aliaga Ilce Merkezi 8 km
izmir Il Merkezi 45 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgiimdstdir.
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3.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz izmir ili, Aliaga lcesi, Coraklar Mahallesi, Uzunburun Mevkii, 105 Ada, 6 parselde
kayith “Arsa” niteliindeki ana tasinmazdir. 30.417,00 m? y(izélgimlG olup geometrik olarak yamuk formda, topografik
olarak egimsiz arazi yapisina sahip, 1.derece deprem bolgesinde konumludur. Dogusunda 105 ada 4 parsel, glineyinde
106 ada 10 ve 11 parseller, batisinda Kutlu Aktas Caddesi, kuzeyinde Yusuf Ziya Goksu Caddesi bulunmaktadir.
Batisindaki Kutlu Aktas Caddesine 120 metre, kuzeyinde Yusuf Ziya Géksu Caddesine 250 metre cephelidir. Sinirlarini
belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar, korkuluk vd.) mevcut dedildir. Parsel izerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi :  Izmir

iLGESi : Aliaga
MAHALLESI/KOYU : Coraklar

MEVKIii : Uzunburun

PAFTA NO : K18al7a4c

ADA NO : 105

PARSEL NO : 6

YUzZOLGUMU : 30.417,00 m2
CIiLTNO : 14

SAYFA NO : 1286

ANA GAYRIMENKUL NITELiGI : Arsa

MALIK : Aliaga Kimya Ihtisas Ve Karma Organize Sanayi Bolgesi
TARIH / YEVMIYE : 15.03.2023 / 4213

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midiirligi Portal’'ndan 21/08/2024 tarih 17:11 saat itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine
gore degerleme konusu ana tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. TAKBIS belgesi ekler
béliminde paylasiimistir.

3.3.3. Gayrimenkuliin Kadastro Iincelemesi
Aliaga Organize Sanayi Bolgesi Midirligi'nde bulunan imar plani paftalari lzerinde; Tapu ve Kadastro Genel
Mudrligu Parsel Sorgu Uygulamasi (https://parselsorgu.tkgm.gov.tr) lzerinde yapilan incelemeler neticesinde

degerlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti yapiimistir.

2024-AYES-006 9/40



TASINMAZ DEGERLEME .
3.3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Aliaga Organize Sanayi Bolgesi Midirligi’nden temin edilen 13.08.2024 tarihli resmi imar durumu yazisi

tizerinde ve Aliaga Belediyesi imar Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde; degerlemeye konu parselin 23.11.2021

TT'li 1/1000 &lcekli Revizyon Imar Plani kapsaminda “Sanayi Alan” olarak belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadgidaki gibidir:

Emsal: 1.00

H.Max: Serbest

On bahge cekme mesafesi: 20m
Yan bahge gekme mesafesi: 12m

Arka Bahge cekme mesafesi:12m

@ ALOSBi SANAYI PARSELI IMAR DURUMU

A¥aja Kimya Intisas ve Karma Organize Sansys BGlgesi

Parsel girigi

cevre yesili mesafesi

.

¢ekme mesafesi

1)BSTB TARAFINDAN 23.11.2021 TARIHINDE ONAYLANAN REVIZYON IMAR PLANI VE PLAN NOTLARINA GORE DUZENLENMISTIR.
2 LIS 2 UMLE ECE

2)0SB KANUNU, OSB UYGULAMA YON. VE ILISKILI MER'T HUKUMLERI GECERLIDIR

YAPILAMAZ..

N SONRA 10 m GENISLIGINDE VE IMAR DURUMU UZERINDE BELIRTILEN
NOKTADA YAPILACAKTIR.IMAR DURUMUNDA BELIRTILEN GIRIS NOKTASI OSB ALTYAPI SISTEMININ AGIR VASITA YUKUNU
TASIYABILECEKSEKILDE DIZAYN EDILDIGI NOKTADIR.
$)CEKME MESAFESI DISINDA YAPILACAK OLAN HER TURLU KAZI CALISMASIYLA ILGILI OLARAK ALOSBI BOLGE
MUDURLUGUNDEN KAZI 1ZNI ALMANIZ GEREKMEKTEDIR.

KOTU), BINANIN KOT ALDIGI NOKTA SEVIYESINDEN ASAGI DUSURULEMEZ

AYES CELIK HASIR VE CIT SANAYT AS. TARII: 09.08.2024
Pafta No: KI8-A-17-A-4-C Cekme On: 20 Hazirlayan Kontrol Eden
Mesafesi(Cevre Yesil
Ada No: 105 Dahil) Yan: 12 Emrah TOSLU Emgk BOC.
Harita Teknikeri Elarj

Parsel No: 6 Arka: 20
Parsel Alani: 30.417 m2 Cevre Yesil Mesafesi On: 5
Emsal: 1.00 Yan: 4
H max: Serbest Arka: 5
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3.3.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Dederlemeye konu gayrimenkul bos parsel durumundadir. Ruhsat ve mimari projeleri bulunmamaktadir. Aliaga
Organize Sanayi Bolgesi Mudiirligi imar arsivinde tasinmaza ait herhangi bir evrak (mimari projesi yapi ruhsati
ve yapl kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

3.3.6. Gayrimenkaul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup, satis ve kullanimina dair
herhangi bir kisittama bulunmamaktadir.

3.3.7. Tasinmaz Ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Ahm Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar planinda meydana gelen

degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Kadastral durumdaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin 15.03.2023 tarih ve 4213 no’lu

tevhit islemi 105 ada 1,2 ve 3 no’lu parselin birlesmesinden olustugu tespit edilmistir.

Miilkivet durumdaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

imar durumdaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Hukuki durumdaki dedisiklikler:

Gayrimenkuliin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

3.3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin Bilgiler

Tasinmaz; imar planina gore “Sanayi Alani” igerisinde yer almakta olup, bdlgede 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar
plani bulunan yerlerde agirlikh olarak Sanayi Alani lejantina sahip bos parseller ve {zerinde yapilar bulunan
parseller bulunmaktadir.

3.3.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Dederlemeye konu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.3.10. Gayrimenkule Iligskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri,
kat karsihig ingaat sézlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin tevhit islemi ile olusturuldugu eski 105 ada 1 parsel igin 24.06.2021 tarih 3
saylll parsel tahsis belgesi, 105 ada 2 ve 3 parseller icin 14.07.2021 tarih 2 sayili parsel tahsis belgeleri
diizenlenmis ve tarafimiza ibraz edilmistir. Alosbi ydnetiminde alinan bilgiye gére tahsis sonrasi 1 yil icerisinde
ingaat ruhsatinin alinmasi ve sonraki 2 yil icerisinde ise isyeri acma ve calistirma ruhsatlarinin alinmasi
gerekmektedir. Konu parsel lizerinde herhangi bir ruhsatlandirma yapiimamistir.
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3.3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Alosbi Imar arsivinde tasinmaza
ait herhangi bir evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

3.3.12. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi
hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkaul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul bos parsel vasfinda olup yapi denetimine tabi degildir.
3.3.13. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

Degerlemeye raporu, belirli bir projeye istinaden yapiimamistir.

3.3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul (zerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan Enerji Verimlilik Sertifikasi

bulunmamaktadir.

3.3.14. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

3.3.15. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir yapi veya insaati devam eden bir proje bulunmadigindan, ruhsata aykiri bir
durum bulunmamaktadir.

3.3.16. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul (izerinde herhangi bir yapi olmadigindan, ruhsat dizenlenmemis olup, Imar Kanunu'nun
21’'inci maddesi kapsami disindadir.

3.3.17. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullin degerleme tarihi itibariyle tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmustur.
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Yillik niifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.
Nifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2023

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
30

25
20
15

10

a

= ,00" @@ ’9\‘ 'B\\ @\1 '@\‘5 =~

mm NUfus  eslemArtg hizi

Kaynak:www.tuik.gov.tr

Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Dider yandan
belde ve kéylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %?7'ye yiikseldi. Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 252 bin 27
kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,34'liniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803
bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249
kisi ile Antalya izlemistir.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dodurganlk ve olimlGlik
hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 2023

90+ 90+

8589 8589

8084 80384

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5559 5559

5054 50564

4549 4549

40 44 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2629

2024 2024

1519 15149

1014 1014
59 59
04 o (%)

6 k] 2 0 2 4 6 6 6

» Erkek mKadin
Kaynak:www.tuik.gov.tr

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Makro Ekonomik Goriiniim

ULUSLARARASI GELISMELER:

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCBM) tarafindan 31 Mayis 2024 tarihinde yaymlanan Finansal Istikrar

Raporu’na gore; Kiresel finansal kosullar ve gelismis lilke merkez bankalarinca uygulanmaya devam edilen siki para
politikalar kiiresel biylimeyi baskilamaya devam etmektedir. Ekonomik biiyimeye iliskin temel gdstergeler ABD
ekonomisi biiylime go6riniminin Euro Bolgesinden olumlu ayrnistigini ima etmektedir. Kiresel biylime

goriniimiindeki siiregelen yatay seyir 2023 yili son geyrek verilerinde korunmustur (Grafik II.1.1). Geligsmis Ulkelerde
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siki para politikalarinin stirdiiriilmesinin finansal kosullari sikilagtirmasi ve ekonomik biiyliimeyi olumsuz etkilemesi bu

durumda etkili olmustur. Bliytimeye iliskin 6ncti gostergeler, Ulkelerin genelinde kiiresel imalat sanayi PMI dederinin
50 referans degerinin lzerine ¢iktigini ve Euro Bolgesi disindaki dider Ulkelerde iktisadi faaliyette toparlanmanin
basladigini gostermektedir (Grafik II.1.2). Tlrkiye'nin énemli ticaret ortaklarindan Euro Bolgesine ait gostergeler,
iktisadi faaliyetteki yavaslamanin devam edecedine ve ABD'ye kiyasla toparlanmanin gecikmeli gerceklesecedine isaret
etmektedir (Grafik II.1.2 ve Grafik II.1.3).

Grafik 11.1.1: Ulkelerin Grafik 11.1.2: imalat Sanayi  Grafik 11.1.3: Reel GSYiH
Biiylime Oranlar (%) PMI (Endeks) Gergeklesmeleri ve Tahminleri
(Villik, 2023=100)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

ABD dolar endeksi 2023 yilinin son geyredinde bir miktar gerilese de 2024 yili ilk geyreginde tekrar yikselmistir.
Gelismis Ulke merkez bankalarinin, gectigimiz rapor dénemine gore, daha geg ve daha yavas faiz indirimi
yapacaklarina yonelik beklentilerin gliglenmesi 10 yillik tahvil faizlerindeki diistist sinirlandirmaktadir (Grafik I1.1.7).
Yilbagindan bu yana ABD basta olmak lzere geligmis lilke merkez bankalarinin faiz indirim slreglerine yonelik
belirsizlikler ve kiiresel risk istahina iliskin gelismeler GOU’lere yénelik portféy girislerinde dalgali bir seyre neden
olmaktadir (Grafik II.1.8). Faiz indirimi beklentilerinin zayiflamasi sonrasinda artan risk algisi ile birlikte, borg ve
hisse senedi piyasalarindan ve Cin haric hisse senedi piyasalarindan gikislar gdzlense de son veriler bir miktar

portfdy girisine isaret etmektedir.
Grafik 11.1.7: ABD Dolar Endeksi ve Geligmis Grafik 11.1.8: GOU'lere Yénelen Haftalik Fon

Ulkelerde 10 Yillik Hazine Tahvil Getirileri Alkimlari (4 Haftalik Birikimli, Milyar ABD Dolari)
(Endeks, %)
MNominal ABD Dolar Endeksi (2006=100) (Sol E)) B Tahvil-Bano W Hisse Senedi (Gin Harig)
——ABD 10 Yillik Tahvil Getirisi ] o
Almanya 10 Yillik Tahvil Getirisi Hisse Senedi (Cin) 10
Ingiltere 10 Yillik Tahwil Getirisi
130 6
5
e W 45
- 0
122 m 3
L ¢ iy /’\IJ\
118 N M k! 1,5 5
114 T T T T T T T — 0 -10
mm m m m mo =+ =+ [ag] " m m m m = = b
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Kaynak: FRED, Bloomberg Son Gazlem: 17.05.2024 Kaynak: IIF Son Gazlem: 17.05.2024

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

2023 yilindan bu yana gelismekte olan lkelerin finansal borgluluk oranlari artmig, gelismis Ulkelerde ise kamu sektori
finansal borgluluk orani yiiksek seviyesini korumustur. GOU'lerde tiim sektérlerin finansal borglulugunda artis

gorilmistir. Gelismis (lkelerin finansal borgluluunda kamu ve finansal sektor 6ne cikarken, diger sektérlerde
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borgluluk sinirl gerilemistir (Grafik I11.1.9 ve Grafik II.1.10). Kiiresel dlgekte parasal sikiiin devam etmesi yiiksek

finansal borgluluga sahip sektérler tizerinde yukar yonli risk olusturmaya devam etmektedir.

Grafik 11.1.9: GOU'lerde Finansal Borgluluk Grafik 11.1.10: GU'lerde Finansal Borgluluk
Seviyesi (Borg/GSYiH, %) Seviyesi (Borg/GSYiH, %)
W1222 W1223 03.24 W1222 m1223 03.24
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100 100
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Sektdr Sektor

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Gelismis Ulkeler surdardlebilirlik temall borglanmada 6nemli bir aktér olmayi surdlrirken, kiresel Olgekte
strdirilebilirlik temali borglanmalar bir miktar gerilemistir. 2023 yili ikinci geyreginden itibaren gevresel, sosyal ve
ybnetisim temali borclanmalarda ilimh diislis goriilmektedir (Grafik I1.1.11). Bu durumda siki para politikalar kaynakli
artan finansman maliyetleri ile ylkselen jeopolitik risklerin etkili oldugu dederlendirilmektedir. Gelismis ve gelismekte
olan ulkelerin stirdtrilebilirlik temali borglanmalarinda banka kredilerine agirlik verdikleri, tahvil ihraglarini bir miktar
azalttiklari gorilmistiir (Grafik 11.1.12).

Grafik 11.1.11: Cevresel, Sosyal ve Ydnetisim Grafik 11.1.12: Cevresel, Sosyal ve Ydnetigim
Temal Borglanma (Milyar ABD Dolari) Temali Tahvil ihraglari ve Banka Kredileri
(Milyar ABD Dolan)

:::‘“55': :E:'gﬁ“gi‘;ler . E‘:I';:i:alj::E;:‘r"e"ke:;: mGU-Tahvil = GU-Kredi MGOU-Tahvil m GDU-KredL .
320
240
160
80
2 T 2 2 228 588 :see:ﬁsammmn
Nddddgdddddd N ddddddddsd
Kaynak: lIF Son Gozlem: 202304 Kaynak: lIF Son Gozlem: 2023C4

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

YURT iCi TEMEL MAKRO EKONOMIK GELISMELER:

Iktisadi faaliyet 2023 yilinin ikinci yarisinda giiglii seyrini siirdiirmis, ig talepte ise dengelenme gergeklesmistir. Iktisadi
faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son geyreginde de devam ederken biiylime bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore
ylizde 4, bir 6nceki ceyrede gore ise ylzde 1 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yilinin son ceyreginde tiketim
harcamalarinin blylimeye katkisi azalirken, net ihracatin katkisi artmistir. Yatinm harcamalarinin biiylimeye katkisi
ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif gériinim arz etmektedir (Grafik I1.2.1). 2024 yilinin ilk ceyredinde sanayi ve
hizmet dretimi artmistir (Grafik I1.2.2). Oncii géstergeler, iktisadi faaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ceyreginde
de devam ettigine isaret etmektedir (Grafik I1.2.3).
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Grafik 11.2.1: GSYIH Biiyiimesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yoéninden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) |Ii§kir| Secilmis Oncii Gostergeler
Biiyimeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)
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1‘2‘3‘41|2‘3‘41‘2‘3‘4 R EEEE NNRNAAARS
2021 2022 2023 55 - 85 - 8 g5 =868

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Dis ticaret acigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu gériiniim cari islemler dengesindeki iyilesmenin devam
etmesini saglamistir. Dis ticaret acidi, altin harig ihracat artisi ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Eneriji
ithalatindaki diislis cari islemler acigindaki azalisi desteklerken, son aylarda altin ve enerji haric ithalattaki artis
nedeniyle dis ticaret aci§i bir miktar artmistir. Oniimiizdeki dénemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile

ic ve dis talepteki seyir, cari islemler acigi Gizerinde etkili olabilecektir (Grafik I1.2.4).

Dig Ticaret Cari iglemler Kiiresel Emtia Fiyatlari
(Milyar ABD Dolar) (12 Ayhik, Milyar ABD Dolar) (Ocak 2020=100, %)
lhracat
ithalat CariDenge == = Cari Denge* = CRB Emtia Endeksi
- (thalat (AlNEEnerji Harig) e Turizm Geliri Altin kthalat illik % dEgisl'l'Tl (Sol E)
Dis Ticaret Agi (Sol E.) Enerji lthalati
15 ¢ 35 120 100 200
a0 180
90
12 28 &0 160
fpe o Y W0 140
o il :__/"*‘C U 120
e ————— 0 1] 100
6 14
-30 -20 80
3 L [ | 1 1 |7 &0 -4) ———m— 6l
5999999 R EEE: SYNNRRYY
NEzNgsd d¥gdggd =388338%s
Kaynak: TCME, TUIK, Ticaret Bakanhg), Refinitiv Son Gozlem: 03.24 (Emtia fiyatlan 16.05.2024)

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portféy akimlarinin agirhd artarken, net hata noksan
kaleminin katkisi azalmaktadir. 2024 yilinin ilk geyredinde 12 aylik cari agigin finansmanina portfdy yatirimlari ve
rezervlerin katkisi artmistir (Grafik I1.2.5). Bankalar, dis borglarini ylizde 100'ln (izerinde yenilemeye devam ederken,
mart ayi itibaryla bankalarin dis borg yenileme orani ylizde 113 olarak gergeklesmistir. Banka digi sektériin dis borg
cevirme orani ise 100'iin lizerinde kalmaya devam ederek pozitif gériiniimiinii korumustur. Ozel sektdriin sagladigi
dis borclanmanin yilliklandirlmis cari agigin finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik II1.2.6).
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Grafik 11.2.5: Cari Agigin Finansman (12 Aylik Grafik 11.2.6: Dis Bor¢ Yenileme Orami

Birikimli, Milyar ABD Dolar) (12 aylik, %)
N Dogrudan B Portfay Diger e Barikalar em—Barnka Digi
. Rezervier NHN —e—Cari Agik 200
80

175
60

= 150
[ 0
125
20
0 100
-20 75

-40 50

1|2|3|41|2|3|41 SRERARAANANANALAN8SE

= N M = U O = un O = U O =

oo o Qo o o0 oo oo oo g

2022 2023 24
Kaynak: TCMB Son Gazlem: 03.24 Kaynak: TCMB Son Gozlern: 03.24
Dipnot: Portfoy yatnmlari ile dogrudan ve diger yatinmlar, Dipnot: Dig borg cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
net giris seklindedir. Rezervde (-) isaret, artigi gosterir. uzun vadeli toplam dig borglar Uzerinden hesaplanmistir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

Kamu maliyesinde deprem kaynakli harcamalarin etkisi slirmekte olup 2024 yili genelinde s6z konusu harcamalar
kamu maliyesi gériniminin temel belirleyicisi olacaktir. Deprem felaketinin kamu maliyesi izerindeki etkileri 2024
yiliilk geyredinde de siirmistiir. Deprem harcamalarinin etkisiyle 2023 yil sonunda yilizde 5,2 seviyesinde gerceklesen
biitgce aciginin milli gelire oraninin, nisan ayi itibariyla ylizde 6,4 olmasi 6ngériilmektedir. Bu artista personel giderleri
ve cari transferler etkili olmustur (Grafik 11.2.7). Tiketici enflasyonu adirlikli olarak hizmet enflasyonundaki yiiksek
seyrin etkisiyle 2024 vyl nisan ayinda yiizde 69,8’ yikselmistir. Zamana bagl fiyat ayarlamalarinin ve
yonetilen/yonlendirilen fiyatlarin gegmis enflasyona endekslenerek giincellenmesinin yani sira cret uyarlamalarinin
etkisiyle yillik enflasyondaki artis devam etmistir. B ve C endekslerinde yiikselis devam ederken enflasyondaki artisin
ana surlkleyicisi fiyatlama davraniglarindaki guigli atalet nedeniyle hizmetler sektorii olmustur (Grafik II1.2.8).
Enflasyonun ulastidi yliksek seviyelerde jeopolitik gelismeler de 6nemli bir paya sahip olmustur. 2024 yilinin ilk g
aylik déneminde jeopolitik gelismeler ve Uretim kesintilerini takiben kiiresel emtia fiyatlari, enerji grubu énciiligtinde
yiikselmistir. Jeopolitik gelismelerin alternatif ticaret rotalarinin tercih edilmesine ve teslimat sirelerinin uzamasina

neden olmasi navlun Ucretlerini artirmistir.

Grafik 11.2.7: Merkezi Yénetim Bitce Grafik 11.2.8: Enflasyon Gelismeleri
Gostergeleri (12 Ay Birikimli, %) (Yilik % Degisim)
—Vergi Geliri/Faiz Digt Harcama ——TUFE =B Endeksi
— Biitge AGIEVGSYIH (Sol E.) e Endeksi Hizmet
7 100 120
6 o5 100
i 90 a0
60
3 85 $
2 80 40
1 75 20
0 70 0
lafsle1]2ls]e]1[2]s]e] 1 v SIANIANRIANS
- O B = = - = B T
2021 2022 2023 | 24 eeTeee-eseme
Kaynak: TCMEB, HMB Son Gozlermn: 04.24 Kaynak: TCMB, TUIK Son Gozlem: 04.24
Dipnot: 2024 yili GSYIH degerleri tahmindir. Dipnot: TUFE'den islenmemis gida urdnleri, enerji, alkolld
* 2. Ceyrek verileri sadece nisan ayini igermektedir. ickiler ve tatin ile altin kalemlerinin cikarilmasiyla B

endeksi, buna ek olarak gida ve alkolsiz ieceklerin
cikanlmasiyla C endeksi elde edilmektedir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024
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Reel sektdr borcunun GSYiH'ye orani gerilemektedir. Reel sektdr firmalarinin TL ve YP borcunun GSYiH'ye orani
kayda deger olglide gerilemistir. 2024 yilinin ilk ceyredi itibariyla reel sektoriin bor¢ orani emsal (lke ve tarihsel
ortalamasinin belirgin altinda yiizde 47,4 olarak gergeklesmistir (Grafik II1.2.1 ve Grafik III.2.2).

Grafik 111.2.1: Reel Sektér Borg/GSYIH Orani Grafik 111.2.2: Reel Sektdr Borg/GSYiH Oram
(%) (%)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2024

INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORU:

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir 6nceki aya gére %1,11 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére
%?72,78 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %58,75 artti, iscilik endeksi %108,93 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(%), Mayis 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %71,51 artti. Bir

onceki aya gore malzeme endeksi %1,69 artti, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi %108,25 artti.

Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mayis 2024

120

102,32 /--»-/_%\
100 l— .

80 \ —

60 49,97 /

40

70,50 71,51

20

0

S N U B U N

I vl
=1 o o o 2 b £ § £ k o
P P S R, L L SR B B R R, R T S S .4
L - S S S S S S A

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,30 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %77,10
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi %111,44 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mayis 2024
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %0,30 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %77,10
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi %111,44 artti.
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Bina disi1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Mayis 2024
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TUIK verilerine gore; Tirkiye genelinde konut satislar Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,2 azalarak
79 bin 313 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 13 bin 25 ile Istanbul, 6 bin 866 ile Ankara ve 4
bin 361 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 34 ile Ardahan, 40 ile Hakkari, 44 ile Tunceli ve Bayburt oldu.
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Konut satisi, Haziran 2024

(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore %3,7 azalisla 545 bin 74 olarak

gergeklesti.

Konut satis sayisi, Haziran 2024

Haziran Ocak - Haziran
Degigim Degisim
2024 2023 (%) 2024 2023 (%)
Satis sekline gore toplam satig 79313 83636 -5,2 545074 565779 -3.7
ipotekli satig 6813 13 463 -494 51415 121530 57,7
Diger satig 72500 70173 33 493 659 444 249 111
Satis durumuna gore toplam satis 79313 83636 -5,2 545074 565779 3.7
ik el satig 25425 25886 -18 173324 171158 13
ikinci el satig 53888 57750 -6,7 371750 394 621 58

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %49,4 azalis gdstererek 6 bin
813 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %8,6 olarak gergeklesti. Ocak-Haziran déneminde
gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %57,7 azaligla 51 bin 415 oldu.
Haziran ayindaki ipotekli satislarin, bin 547'si; Ocak-Haziran dénemindeki ipotekli satiglarin ise 12 bin 176's1 ilk el satig

olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde dider konut satislari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %3,3 artarak 72 bin 500 oldu.
Toplam konut satislari icinde dider satislarin payr %91,4 olarak gergeklesti. Ocak-Haziran doneminde gerceklesen
diger konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %11,1 artisla 493 bin 659 oldu.

2024-AYES-006 21/40



TASINMAZ DEGERLEME

Satig sekline gore konut satisi, Haziran 2024

(Adet)
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2022 2023 2024
= |poteklisatiglar == Diger satiglar

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Haziran ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina goére %1,8 azalarak 25 bin 425
oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %32,1 oldu. ik el konut satiglari Ocak-Haziran déneminde
ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,3 artisla 173 bin 324 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %6,7 azalis gostererek 53
bin 888 oldu. Toplam konut satilari icinde ikinci el konut satiginin payi %67,9 oldu. ikinci el konut satislar Ocak-

Haziran doéneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %5,8 azalisla 371 bin 750 olarak gergeklesti.

Satig durumuna gore konut satigi, Haziran 2024

(Adet)
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——ilkelsatiglar == Ikinci el satiglar

Yabancilara yapilan konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %45,1 azalarak bin 440 oldu. Haziran
ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,8 olarak gerceklesti. Yabancilara
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yapllan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 593 ile Antalya, 478 ile Istanbul ve 116 ile Mersin oldu.

{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satigi, Haziran 2024
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2024

2 064
1

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2024 yili I. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi

%19,9, daire sayisi %35,5 ve ylizélgim %33,4 artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve ytizolgiimii, I. Ceyrek 2024

Y Ozolcumi Daire say s
(milyon nF) (bin adet)
70 - 350
60 t 300
50 b 250
40 - 200
30 + 150
20 t 100
10 - } 50
1 \ 1l
2020 2021 2022 2023 2024
Y (ZOICUMU (M7) = Dair e say1S!
Yapi ruhsati istatistikleri, 2022-2024
Yilllk Yilhk Yillk
Yl Ceyrek Bina sayis1  defisim (%) Daire sayIs| dedisim (%)  Yizélcim (m®  dedisim (%)
2022 127 903 1.7 699 082 3.8 146 064 754 3.6
I 26135 =221 130 872 -25.0 27 565 638 -19.6
Il 29 090 -4, 7 144 946 -8.1 30843 617 -2.9
1] 28 318 -6.,9 145 889 -2.6 32191728 -34
v 44 360 03 277 375 134 h5 463 771 6.5
2023 139 60O 91 855 265 22,3 167 870 341 14,9
I 23 896 -3.6 131 805 07 27 027 250 2.0
1l 3118 7.0 192 717 33.0 39 206 992 271
1] 35 502 254 198 236 359 39 437 406 225
v 49 084 10,6 332 507 19.9 62 198 692 121
2024 [ 28 662 19,9 178 598 355 36 065 244 334
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Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélglimi 36,1 milyon m?2 iken;

bunun 18,5 milyon m2'si konut, 10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesmistir.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yuizélgim paylar, |. Ceyrek, 2022-2024
(%)

Konut alanmi Konut dizi alan Ortak alan

=2022-| " 20223 2024-|

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek ylizélgiim
payina 23,3 milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izlemistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclarina gore yiizolgimii paylan, |. Ceyrek 2024
® ki ve daha fazla daireli binalar
Sanayibinalan ve depolar
m Bir dairelibinalar
» Ofis (igyer) bnalan
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan
Toptan ve perakende ticaret binalari
w Otel vb. binalar

ikamet amagli olmayan diger binalar

m Trafik ve iletisim binalan

wHalka acik ikamet yeren

Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili 1. ceyregdinde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen
bina sayisi %41,2, daire sayisi %38,5 ve yuzdlgim %45,3 artti.
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

i} ik ) Yillik } Yillik

il Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayisi degizim (%} Y¥uzolcim (m*) degizim (%)
2022 a9 172 7.7 642 327 2,5 129 032 132 11
I 22 438 7.2 155 510 -2,2 30 456 510 -8

1] 22992 242 149 523 23,6 29 493 763 215

11l 22 838 41 137 561 -0.7 27 561 081 24

v 30 854 05 190 728 -4.0 41 520 777 -1.4

2023 &6 790 12,5 534 554 -16,8 107 605 349 -16,6
I 20 214 -10.1 126 262 -18,8 25 266 516 -17.0

] 18 032 -21,6 107 774 279 21206 270 -28.1

1l 19722 -13,6 117 274 -14,7 23721 802 -13.9

v 28 822 -6,6 183 244 -8.3 37 411 261 99

2024 I 28 549 41,2 174 359 385 36 715 226 453

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yiiz6lgimi 36,7

milyon m2 iken; bunun 19,9 milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullanim

alani olarak gerceklesmistir.

Yapi kullanma izin belgesine gére konut, konut disi ve ortak alanlann yizélgimil paylan, |. Ceyrek, 2022-2024
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4.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo-ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.3.1, izmirili

Lzmir ilimn Konumu (Kaynak:www. wikipedia.org)

Izmir ilinin yiizélgimi 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir.
Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'in
Kuzey Ege Adalar cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bélgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer
almaktadir.

Izmir ili iginde Ege Bélgesi'nin &nemli akarsularindan olan Gediz, Kiigiik Menderes ve Bakircay akis gdsterir. Diger
kiiciik akarsular arasinda Giizelhisar Cayi ve Meles Cayi yer alir. Ilde 6nemli biiyiikliikte bir gél yoktur. G&l sayilabilecek
su birikintileri arasinda en buyukleri Golciik Golii, Belevi Golii, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'diir. Madra Daglari, Yunt
Daglari, Yamanlar Dagi, Nif Dagi, Bozdaglar, Aydin Daglar il sinirlar icerisinde yer alir. ilin en yiiksek noktasi,
Bozdadlar'in Birgi yakinlarinda bulunan 2.159 metre yiiksekligindeki tepesidir. Sehrin rakimi 2 metredir. Ama dag
eteklerine kurulu bazi semtleri 300-350 metreye kadar ulagmaktadir. il bitki értiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi
altindadir. Akdeniz bitkilerinin birgok tiri bulunmaktadir. Yiizyillarca asir otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin,
citlembik, sakiz, akcakesme, tespih, katirtirnagi gibi kuraklida dayanikli agaglar girer. Ormanlar il icerisinde 475.779
hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40"idir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu fzmir 2023 niifusu, tahmini verilere gére 4.486.845. Bu niifus
verisi, eski yillaridaki niifus artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Izmir 2023 resmi niifus bilgileri 2024 yilinin
basinda agiklanacaktir.
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4.3.2. Aliaga Ilcesi

Aliaga Iigesinin Konumu (Kaynak:www. wikipedia.org)

Aliada, Izmir iline badh olup il toprakiarimin kuzeyinde, Candarl Korfezinin kiyisindadir. Giineyinde Foca ve Menemen,
Kuzeyinde Bergama, batisinda Candarli Korfezi, dogusunda Manisa ili toprakilar bulunur. Aliaga, 1961 yilinda Demir
celik, Petrokimya ve Rafineri gibi lokomotif sektorlerde Lilkenin Adir Sanayi Bolgesi olarak kabul edilmistir. 1970den
itibaren PETKIM ve TUPRASn kurulmasi ile ekonomisi sanayiye dayall hale gelen Aliada’nin nifusu bugin 95.000'e
ulasmistir. Hatta giinddiiz ndifusu 110.000'n lzerinde seyretmektedir. Son 3 yilda, toplam 3 Milyar $in lizerinde ihracat
gerceklestirilen Aliagada bu rakami saglayan ana sektorler, kimya, rafine edilmis petrol lriinleri, plastik, kauguk ve
metal sanayidir. Bu gticlii yapi, Deviet Planlama Teskilati tarafindan yapilan “Iicelerin Sosyoekonomik Gelismislik

Siralamasi” raporunda yakilasik 900 ilge icerisinde Aliaga’nin 5. sirada yer almasini saglamistir.

Tuirkivenin sahip oldudu 8.000 km. sahil seridy icerisinde sanayi; Aliada, Gebze, Golciik ve Iskenderun olmak (izere 4
noktadan deniz yoluyla diinyaya agiimaktadir. Sanayi ve liman sehri olmasindan kaynakili bu konum avantajiyla Aliaga
limaniarinda, 2023 yilinda 40 milyon ton ytik elleclemesi yapilmis, bu rakam Tiirkiye toplaminda yapilan 385 milyon
ton yiik elleclemesi icerisinde, Izmit, BOTAS ve Ambarli limanlarinin ardindan Aliada Limanilarim dérdinci siraya
yerlestirmistir. ALOSBI, bu dev organizasyonun icerisindeki en énemli carklardan bir tanesi olarak yer almakta,
stratejik dneminin yani sira; Aliaga Limanlar, Izmir-Istanbul Otoyolu ve Izmir-Bandirma Demiryolunun kesisim

noktasinda yer alan bir lojistik merkez kimligiyle én plana ¢ikmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Aliaga Organize Sanayi Bolgesi; yaklasik 10 milyon m2 alan {izerine kurulmus olup 5.000
m?2 ile 265.000 m2 araliginda degisen 135 adet parselden olugsmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde fabrika binalari
ve organize sanayi icerisinde bulunan bos parseller, giineybati yoniinde Aliaga ilce merkezi bulunmakta olup,

tasinmaza 6zel araglarla ulasim mimkin bulunmaktadir
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5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapllir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir dneme sahip olan bir
diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

o Deder kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan sonuclandiriimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin lizerinde uzlasmaya
varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman
zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel
seviyede, deder, herhangi bir riin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve siirdirdlar. Bu faktérler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictidir.

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

hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu

deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin
sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goérevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel acidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimaldir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar veya
kayyumlan ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke

farkl degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar Dederi, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken

tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Teblidinin 5.2. maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir
zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda
degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”
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Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri tarafindan kabul
edilenlerden farkllik gosterir.

Pazar Dederi milkin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkiin belirli bir tarihte tanimli mdilkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin énceden
tasarlanmig goériisi veya kazaniimis haklarindan cok, ¢ok sayida katilimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

Milkin pazar dederi esasli dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigini varsayar.

Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, degerlemeye uygulanan dederin tanimi yer almalidir; 6rnegin, kullanim
degeri, isletme dederi, yatinm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deger, tasfiye dederi veya 6zel deger.
Degderleme raporu, bu tanimlanan degerin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

Pazar disi esaslara gore degerlemelerde, makul 6lctlilerde bir deder tahmininde bulunmak icin uygun prosediirler
kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

Pazar esasli dederlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Dederleme Uzmanlari, vardiklari deger tahminlerinin gergekte
pazar disi esaslara dayali dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi cergevesinde pazar dederi digsi
degerlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasl degerlemeler olarak agikbir sekilde
belirtilmesi gerekmektedir.

Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deder, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iliskiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el dedistirebilecedi fiyat veya yukimldliklerin yerine getirilmesinde
esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de
pazar dederi disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Dederinin belirlenebildidi durumlarda,
bu deder Makul Dedere esit olacaktir.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecedi kosullar yansitan degerleme yaklagimlari

ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklagimlar

arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet

yaklagimi yer almaktadir.
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5.2.1. Pazar yaklagimi

Pazar Yaklagimi; Benzer veya ikame nitelijindeki mdlklerin satisini ve iliskili pazar verilerini géz 6niine alan ve
karsilastirmaya dahil olan slirecler yoluyla bir dedger tahminine imkan veren karsilastirmall dederleme yaklagimidir.
Genelde dederleme calismasina tabi olan miilk, acik pazarda daha dnce islem goérmdis olan benzer nitelikteki milklerin
satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica g6z éniinde bulundurulabilir.

Pazar yaklasimi yontemi; Degerlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya miilkiyet hakkini, bir veya daha fazla
sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki milkiyet haklariyla karsilagtirarak
deder tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Pazar yaklagimi, dederleme konusu miilkii, agik pazarlarda satilmis olan benzer nitelikteki milklerle ve/veya miilkiyet
haklari ile karsgilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki milklerle yapilan karsilagtirmalarin makul bir esasi
olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin dederleme konusu midilkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmalidir
veya ayni ekonomik degdiskenlere bagl olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir sekilde gergeklestiriimeli
ve yaniltici olmamalidir.

5.2.2. Gelir yaklasimi

Gelir Yaklasimi; dederlemesi yapilan mdilkle ilgili gelir ve gider verilerini gbz 6niine alan ve dederi bir indirgeme stireci
cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme yontemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi ile
ilgilidir. Bu stireg dogrudan iligkileri(genel indirgeme orani veya tim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir dénem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatirm getirisi élctimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle dlgiliir. Gelir indirgeme yaklasimi, degerin
gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir indirgeme yaklagimi
piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almaldir.

Gelir indirgemesinde, sz konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere iligkin
getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatirim getirisi 6lcimlerini yansitan) belirli bir zaman
dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir yaklasiminda, beklenen biiyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi géz 6niine alinarak takdir
edilen gelir veya faydalarin bugiinkii degerini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan aktiflestiriimesi veya
uygulanarak bugiinki dederine gevrildigi temettii iskonto yontemi uygulanarak deger gostergesi haline cevrilir.

Gelir yaklasimi, hem Pazar Degeri belirleme gorevlerinde ve hem de diger dederleme tiplerinde uygulanabilir. Ancak
Pazar Degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, 6zellikle belli bir
milk sahibine iliskin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatinmcinin goériis veya bakis
acgisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz éniinde bulunduran islemleri icerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilagtirilabilir veriler mevcut oldugunda
kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadidinda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin
dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir yaklasimi 6zellikle sagladiklar kazang olanaklar ve 6zellikleri esas
alindiginda alinip satilabilen muilkler icin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari destekleyecek pazar kanitlarinin
oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin
dogrulugunun bir gdstergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir yaklasimi igin birkac acidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak pazar
arastirmalari ayrica karsilagtirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek igin gerekli nitel bilgileri
de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem olmayip kalitatif degerlemeleri
de gerektirmektedir.
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5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir muilk{in
insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk igin 6denebilecek olasi fiyati asiri dlglide asti§i durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasiminda midilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul inga edilmesi
veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asiri bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi
sonucunda ortaya cikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci pay! veya miiteahhidin kar/zarari arazi
ve insaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yénden

eskiyen kalemlere iligkin amortisman tahminleri geligtirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle cok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile 6nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler igin 6deyecekleri bedelin Gst limitini belirleme egilimindedir. Maliyet
yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagl miilklerin degerlemesinde de fayda sadlar.
Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok lilkede Dederleme Sireci icin U¢ dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi lilkelerin yasalari ise bu (i¢ yaklagimdan birinin veya
daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirflamalar olmadigi veya belirli bir
yontemin harig tutulmasi igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani her bir yaklasimi g6z
6niinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir
verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi igin rekabet halinde
olan diger miilkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacadi finansal alternatifler
ve degderleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir miilk insa etme veya eski bir miilkii uyarlamanin (adapte
etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

e  Tiim Pazar Dederi 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru
bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari veya dider pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

¢ Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri {izerinden yapilan
bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklagim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi
temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem

yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULE ILiSKiN VERILERIN ANALiZi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR

e Konum
e Ulagim kolayhg
e Aliada limanina yakin mesafede olmasi.

e Tamamlanmis altyapi

ZAYIF YANLAR

e  Genel ekonomik durgunluk
e Bolgede yapilasmanin distik ve daginik olmasi

e  Gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi

FIRSATLAR

e  Gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlara cevap verecek diizeyde olmasi

e Kentsel déniisiim, ulagim ve alt yapi calismalarinin Ulke cazibesini artiyor olmasi

e  Turkiye'nin tarihi dokusu, dogal giizelligi ve 6zellikle turistik bolgelerdeki uluslararasi standartlara uygun
otelcilik anlayiginin saglamis oldugu turizm avantajl

e Nifus yapisinin geng olmasinin getirdigi dogal talebin devam etmesi

e Yabana yatirimcilarin gayrimenkule olan ilgisinin artmis olmasi

TEHDIiTLER

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak gerekli seviyede faiz indimi siirecine girmemesinin, Tirkiye
piyasasi lizerinde baski yaratmasi

e Jeopolitik riskler nedeniyle ticari yatinmlarin yavaslamasi

e Doviz kurundaki artig

e Covid salginin etkilerinin azalsa da devam ediyor olmasi

e Artan ingaat maliyetleri

e Yiksek enflasyon oranlari

6.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme raporunun; “Ekonomik Veriler” Baghgi altinda sunulan Uluslararasi Gelismeler, Yurt Ici Temel Makro
Ekonomik Gelismeler, insaat ve Gayrimenkul Sektérii verileri bir biitiin halinde incelendiginde, Tiirkiye Gayrimenkul
Piyasasi’nda Merkez bankasinin yeni para ve faiz politikasi ile birlikte genel bir duraganlik yasanmaya baslamigtir.
TUIK istatistiklerine gére de 2023 yilinda bir nceki ddneme oranla konut ve ipotekli konut satislarinda gézle gériliir

bir digls yasanmistir.

Bu veriler ve analizler dogrultusunda isiginda rapor konusu taginmazin konumlu oldugu bélgenin analizi de yapilmis
ve istenen ve gergeklesen satis/kiralama bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklan gézlenmistir. Gayrimenkul

piyasasinda yasanan duragan donemin, satis ve kiralama fiyatlarina olan olumsuz etkisi yeni yeni yansimaya

2024-AYES-006 32/40



TASINMAZ DEGERLEME
baslamistir. Bdlge genelinde gayrimenkul fiyatlarinda enflasyonla paralel bir artis gérdiigii gézlenmistir. Bolgedeki

tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan birbirlerine gére daha az artis ve ya da azalis sergileyebilmektedirler.
Bu durum tasinmazin sahip olduklari serefiye kriterlerine gére emsal analizi kisminda dederlendirilmistir. Degerlemede
ayrica “Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)” bélimiinde siraladigimiz 6zellikler de dikkate

alinarak taginmazin pazar dederi takdir olunmustur.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan

milkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudgu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek

dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir pargasidir. En etkin ve verimli

kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Degderleme konusu tasinmaz gevre diizeni plani dogrultusunda Tarim Alaninda kalmakta olup, tagsinmazin en etkin ve

verimli kullaniminin “Sanayi Arsasi ” oldugu distintilmektedir.

6.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli goériilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, séz
konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gegcerli imar durumu, bolgesel konumu, alt yapi
olanaklari, merkeze olan yakinlik ve uzakhdi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir. Taginmazin
tarla vasifli olmasi, hali hazirda kullanilmamasi ve lzerinde herhangi bir yapinin olmamasi sebebi ile maliyet yontemi

kullanilamamistir. Ayrica tasinmazin Uzerinde herhangi bir ekim yapilmamasi da dikkate alinarak gelir yontemi
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kullanilamamistir. Taginmazin bulundudu bélge igerisinde halihazirda yeteri kadar satilik/satilmis gayrimenkullerin

bulunmasi dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine varilmis, Bu
degerleme galismasinda gayrimenkuliin deger takdirinde cevrede yeterli sayida emsal bulunmasi sebebi ile Emsal
Karsilagtirma kullaniimistir.  Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlandidi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip satilik Tarlalar arastirimistir. Tasinmazin konumu, alanlari,
konumlari itibari ile ulagim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arag trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi

yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir. Bu yontemde, yakin dénemde pazara
cikarilmis ve satilik/satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blyukliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, emlak
pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 Maddesi’'nin B ve C
bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi ve/veya 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmas|” pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik parsel emsallerinin yeterli

olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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EMSAL BiLGILERI - EMSAL KAYNAGI — EMSALLERIN KONU

GOSTEREN KROKILER:

Erikkaya T.

A

L

T 1*)\
m,c-.‘ ok
i

GAYRIMENKULE OLAN YAKINLIGINI

Osmankuyu T.

iSTENILEN
FiYAT, TL

BiRiM FiYAT,
TL/m?

OZELLIKLER

iLETiSiM

Emsal 1

10.000

10.000

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
Aliaga Organize Sanayi Bolgesinde arsa
tahsisi konusunda tek yetkili olan Alosbi
yonetimi ile yapilan gorismede sanayi
icerisinde bulunan arsalarin 10.000 TL/m2,
bedelle satilik oldugu bilgisini vermistir.

Alosbi Yonetimi
0(232) 621 50 50

Emsal 2

44.256

398.304.000

9.000

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni osb
icerisinde konumlu 133 ada 13 ve 14
parsellerde konumlu 44.256 m2 alanh
sanayi imarl arsa 398.304.000 TL bedelle
satihktir. Parsel (zerinde insaat ruhsati
alinmis olup, sirket devri seklinde satisi
yapilmaktadir. Bu ylzden alici kitlesi kisitli
ve serefiyesi disuktir.

ATT Emlak
0(533) 385 86 56

Emsal 3

5.000

53.000.000

10.600

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni osb
icerisinde, karsi cephesinde, 102 ada 6
parselde konumlu 5.000 m2 alanli sanayi
imarh arsa 53.000.000 TL bedelle satiliktir.
Parsel Gizerinde ingaat ruhsati alinmis olup,
sirket devri seklinde satisi yapilmaktadir. Bu
yuzden ahc kitlesi kisith ve serefiyesi
disuktir.

Profive:
0(533) 018 70 57

Emsal 4

45.000

450.000.000

10.000

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni osb
icerisinde konumlu 45.000 m2 alanli sanayi
imarl arsa 450.000.000 TL bedelle satiliktir.
Parsel lizerinde ingaat ruhsati alinmis olup,
sirket devri seklinde satisi yapilmaktadir. Bu
ylzden alici kitlesi kisith ve serefiyesi
dasiktar.

Savtak Gayrimenkul
0(532) 459 04 49
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EMSALLERIN SECIMi:

Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte olan parseller arastiriimistir.

Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gorismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari gorilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda taginmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup emsal bilgileri bélimiinde
detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise
belirtilerek dederlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; buyUklik, topografik, imar haklarn ve geometrik
ozellikleri vb., bagimsiz bolimler igin; Unite tipi, kullanim alani bliytkligd, yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri
vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilimistir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli miilkiyet, Ust
hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliimiinde belirtilerek degere
etkisi analiz edilmistir.

EMSALLERIN ANALiZi:

Emsallerin konum kriterinde; Emsal Bilgileri béliimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6niinde
bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin milkiyet durumu kriterinde; emsallerin hisseli ve/veya tam miilkiyete konu olup olmadigi kriterleri g6z
ontinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlarn géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Emsallerin fiziksel
ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, e§imleri, yola cephe uzunluklari vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak
dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu ve yapilagma hakki kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin terklerinin
olup olmadigi kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir. Taginmazin bir kismi 3. Derecede Arkeolojik
Sit Alani icerisinde yer almakta olup Imar Durumu/Yapilasma Sarti kriteri icerisinde degerlendirilmigtir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi bilgileri gdz Onlinde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu parsel igin; konum-yol cephesi, imar durumu ve yapilasma sarti, fiziksel 6zellikler ve
milkiyet durumu, biyUklik ile pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m2 birim pazar dederi asagidaki

tabloda hesaplanmustir.
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SEREFIYE KRITERLERI

1 10.000 | Sanayi Alani 10.000 0% 0% 0% 0% 0% 10.000
44.256 | 398.304.000 | Sanayi Alani 9.000 0% 0% 0% 0% -10% 8.100
5.000 53.000.000 | Sanayi Alani 10.600 0% 0% 0% -5% -10% 9.010
45.000 | 450.000.000 | Sanayi Alani 10.000 0% 0% 0% 0% -10% 9.000

9.028

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve dederleme siirecinden hareketle dederlemeye konu parselin konumu, buyiklig,

fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar kosullar dikkate alinarak takdir edilen m? ve toplam pazar degerleri asagidaki gibidir.

PAZAR DEGERI

105/6 30.417,00 9.008 274.000.000

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi ydnteminde, var olan yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Taginmaz iizerinde yapi
bulunmadidi icin Maliyet Analizi yapiimamistir.

6.4.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi ydntemi ve getiri
(gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir. Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger
gostergesine donistirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlsiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bélerek
veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme yaklasimi ydntemi, milklerin
dengeli bir bigimde igletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege
yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir. Getiri indirgeme yaklagimi
yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani uygulayarak buglinkii deder gostergesine dénustiiriiimesi
igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil arasinda olan, belirtilen mdilkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate
alinmasini gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en &nemli érnegidir.

Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara
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dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en yaygin uygulamasi ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii

Deger'dir. Degerlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitine
yonelik bir calisma yapilmistir. Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) ile bir getiri bekler. Yatirimcinin bekledigi veya
aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi
yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek
gerekirse; Kapital Orani = Yillk Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi‘dir. Dederleme calismasinda taginmazin gelir
getirici yonii bulunmadigindan Gelir indirgeme Yaklagimi kullaniimamistir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI
7.1. Farkh Degerleme Yontemleriyle Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme galismasi kapsaminda tekbir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu
bulundugundan tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir. Buna gore; rapor
konusu taginmazin toplam pazar degeri icin; 274.000.000,-TL (ikiYiizYetmisDortMilyon Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.

7.2. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Tasinmaz arsa vasifli olup biitiin olarak

degerlendirilmistir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonugclar

Degderlemeye konu tasinmaz (izerinde herhangi bir proje gelistirme gelistirilmemistir.

7.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunmadigina Dair Bilgi

Degderleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir proje gelistirme tasarrufunda bulunulmamistir.
7.5. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda yapilan incelemeler ve ulasilan resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Degderlemeye konu gayrimenkul arsa vasfinda olup dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

7.7.  Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkul tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

7.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine 1Iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degderlemeye konu gayrimenkul bu kapsam disindadir.
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8. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Dederleme konusu gayrimenkullin glincel pazar degerinin tespitinde; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bélge

genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151§1

altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulln imar durumu, arazi alani, geometrik sekli,

topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan

mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler

dikkate alinmis, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacad, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici

ve kiymet disiriici mispet menfi tim faktorler géz 6ntinde bulundurularak, gayrimenkul dederlemesinde kabul goriis

olan “Pazar Yaklasimi Yontemi” kullanilmistir. Buna goére; tasinmaz igin takdir olunan toplam pazar degeri asagidaki

tabloda sunulmustur.

K.D.V. HARIC SATIS DEGERI
(TL)

% 20 K.D.V. DAHIL SATIS
DEGERI (TL)

TOPLAM PAZAR DEGERI 274.000.000

328.800.000

Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.

KDV mevzuatinda yapilan dedisikliklerden kaynakili KDV orani dedisiklikleri olmasi durumunu kapsamaz. Degerleme tarihi itibari ile
mevcut oran dikkate alinmistir. Konu ile ilgili olarak yeminli mali miisavirden goriis alinmasi dnerilmektedir.

Bu takdirimiz, taginmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayalidir.
Isbu 2024-AYES-006 no'lu rapor, Ayes Celik Hasir Ve Cit Sanayi A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak
diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 09.09.2024
(Degerleme Calismalarinin Bitis tarihi: 23.08.2024)

Saygilarimizla
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TASINMAZ DEGERLEME
9.

RAPOR EKLERI
Takyidat Belgesi
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 21-8-2024-17:11

(weblopu

fopunun hisayele

Kaydi Olusturan: EMEK BOCE ( Aliaga Kimya Ihtisas ve Karma Organize Sanayi Bélgesi )
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detaysiz - $Bi yok)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 105/6
Taginmaz Kimlik No: 127910415 AT Yiizélgiim(m?2): 30417.00
1//iige: 1ZMIR/ALIAGA Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adt: Aliaga Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: CORAKLAR Koy YiizOlgiimi:
Mevkii: UZUNBURUN Bagimgz BOlim Nt
Cilt/Sayfa No 14/1286 -0l Bt
i :
T ARt Blok/Kat/Giris/BBNo:
Y - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
736793191 (SN:7785557) ALIAGA !(iMYA IHTISAS = 1Al 30417.00 | 30417.00 | Tevhit iglemi =
VE KARMA ORGANIZE SANAYI| (TSM)
BOLGESI VKN:0520069145 15-03-2023
4213
1:/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dg06yhtjéxe kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2.2

2024-AYES-006

40/40



