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1. RAPOR BILGIiLERIi

TALEP EDEN Menderes Tekstil Sanayi ve TALEP TARIHI 07.12.2017
Ticaret A.S.
Osman Akga Tarim Uriinleri . o
MALIK ADI Ithalat Ihracat Sanayi Ve DEGERLEME TARIHI 08.12.2017
Ticaret A.S.
RAPOR NO OZEL-201700179 RAPOR TARIHi 19.12.2017
RAPORUN 1 Adet Arsa Vasifll Taginmazin RAPORU HAZIRLAYAN
TURU Giincel Piyasa Degerinin Tespiti YILMAZ ELMA
KONTROL EDEN | Ahmet SAKACI SORUMLU DEG. UZMANI | S.VILDAN AKDOGAR
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 06.12.2017 / 1701
Bu gayrimenkul
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI | degerleme raporu,
ILE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN ACIKLAMA Sermaye Piyasas! Kurulu
ilgili tebliglerine uygun
olarak hazirlanmistir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ROTA TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK ANONIM SiRKETi

: . . Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, Gultekinler Sitesi, No:35, K:7, D:18
SIRKETIN ADRESI Bayrakli/IZMiR

MUSTERI UNVANI Menderes Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.

MUSTERI ADRESI Manas Bulvari No:47/A K:42 Bayrakli-IZMIR

1 Adet Arsa nitelikli taginmazin Pazar degerinin Tirk Lirasi
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI | cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporu olup,
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR |degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

2.1.Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Adresi:

Degerleme konusu tasinmaz igin Sirketimiz tarafindan son (g yil igerisinde hazirlanmis olan Degerleme
Raporu bulunmamaktadir.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Adresi:

Degerleme konusu tasinmaz Izmir li, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 3777 Ada 5 Parsel'de
konumludur.
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi

SAHIBI Osman Akga Tarim Uriinleri Ithalat Ihracat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
(1/1)
ILI - ILCESI Izmir- Bornova YUzZOLCUMU 9067,73 m?2
BUCAGI - HiSSE ORANI Tam
MAHALLESI Kazimdirik M. BLOK / KAT NO -
KOYU - BAGIMSIZ BOLUM NO | -
SOKAGI BAGIMSIZ BOLUM
i Cinsi i
MEVKII - ARSA PAYI -
PAFTA NO - YEVMIYE 18183
ADA NO 3777 CILT NO 162
PARSEL NO 5 SAHIFE NO 15869
ANATASINMAZ [ g5 ve s TAPU TARTH] 07.09.2015

3.2.2. Tapu Takyidati

Tapu Kadastro Genel Midurltigi, Takbis Portali lizerinden 11.12.2017 tarih ve saat 09.39 'da alinan ve
tasinmaza ait tapu kiitligu kayit bilgilerini gosteren takbis belgesi {izerinde yapilan incelemelerde tapu
kayitlari (izerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesinde:

- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. (07.10.2015 Tarih — 19890 Yevmiye)

3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Beyanlar kisminda bulunan beyan parsel Uzerinde yer alan eski yapiya ait olup 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkinda Kanundan yararlanilarak tasinmaz tGzerinde yapilacak yeni yapilara iligkin
olarak Noter harglari, Tapu ve Kadastro harclari, Damga vergisi, Veraset ve Intikal vergisi, Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi gibi vergi ve harclardan muaf olduguna iliskindir.
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4IMAR VE RUHSAT DURUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Bornova Ilcesi, Kazimdirik Mahallesi sinirlarinda olup, Bornova ilcesi yetki ve
sorumluluk sahasi icerisinde kalmaktadir. Bornova Belediyesi Imar Subesinden 08.12.2017 tarihinde alinan sifahi
bilgiye gore Cevre ve Sehircilik Bakanh§ tarafindan 27.05.2017 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani degisikligi kapsaminda kapsaminda Ticaret ve Konut alaninda kalmakta olup, Ayrik Nizam, Yencok: 10 Kat,
TAKS: 0,40 KAKS: 2,00 yapilasma kosullarina sahiptir.

Bornova Belediyesi Plan Proje Midirligi’'nden edinilen bilgiye gore dederleme konusu tasinmazin konumlu
oldugu ada icin 01.11.2017 Tarih ve 341 Belediye Meclisi Karari ile Plan tadilatinin yapildigi ve Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'nde onay siirecinde oldugu belirtilmistir. S6z konusu plan tadilati onay siirecinde olmasi sebebiyle
ayrintih kesin bilgilere erigilememistir. Gorevli memurdan alinan sifahi bilgiye gore plan tadilati konusu; Parsel
lzerinde planlanan ve ruhsatlandirilan bina kitlelerinin ve insa hakkinin korunarak parselin giineydogu
cephesinde yol cebi olusturmak suretiyle 5 m. kuzey yéntne daralmasidir.

Tasinmaza Ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri:

3777 Ada 5 Parsel Ait Yapi Ruhsatlari:

Bornova Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde incelenen arsiv dosyasina gére;

-25.01.2016 tarih 71 sayili yeni yapi ruhsati 274 Adet Ofis ve Isyeri, Ortak alanlar, Bina disi yapilar olmak iizere
41.709 m2 ingaat alani icin verilmistir.

Bornova Belediyesi Yapi Ruhsat servisi ile yapilan gériismede tasinmaza ait 410 Adet Mesken, 25 Adet Ofis ve
Isyeri, 4 Adet kapic dairesi ve ortak alanlar olmak iizere 38.421 m2 ingaat alani icin Tadilat projesi onaylandigi
ve Tadilat Ruhsati diizenlendigi ancak imza ve evrak eksikligi sebebiyle heniiz nihai onay alinmadidi belirtilmistir.
YAPI DENETIM FIRMALARI HAKKINDA BIiLGI

Degerleme konusu taginmazlarin 29.6.2001 tarihinde onaylanan 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu gore alinmis
ruhsatlara istinaden insa edilecek yapilar, asagidaki firma tarafindan denetlenecektir.

- Meba Yapi Denetim Ltd. Sti.

5.DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi TAPU KUTUGUNDE VARSA SON
UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM, SATIM VE HUKUKI DURUMA ILiSKIN
BIiLGILER

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak Bornova Belediyesi 12.08.2015 Tarih ve 32-1738 Karar numarasi ile
3777 Ada 2 Parsel (8537,00 m2) ve 3777 Ada 4 Parselin (1514,63 m2) tevhit dncesi insaat alanlarini asmamak
ve kitle nizamina uymak kosullari ile tevhit edilmesine 3194 Sayili Imar Kanunun 16. Maddesi geregince oy birligi
ile karar verilmistir.

Enciimen Kararina istinaden Izmir Kadastro Mudiirliigii Bornova Birimi tarafindan 25.08.2015 Tarihinde tevhit
islemi onaylanmis ve Tapu Mudirligu tarafindan 07.09.2015 Tarih ve 18183 no ile Tevhit isleminin tescili
gerceklestirilerek 10.051,63 m2 alanh 3777 Ada 5 Parsel olusturulmustur.

Cevre ve Sehircilik Bakanldi tarafindan 27.04.2017 tarihinde onanan 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
degisikligi sonucu parselin kuzeydogu aksinda park alani olusturulmus ve Izmir Kadastro Midiirliigii Bornova
Birimi tarafindan verilen 27.09.2017 Tarihli Aplikasyon Krokisi ile terk islemi gergeklestirildigi ve 3777 Ada 5
Parselin 9.067,63 m2 oldugu gorilmistdir.
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Bornova Belediyesi Plan Proje Midirligi’'nden alinan sifahi bilgiye gére 01.11.2017 Tarih ve 341 Sayil Belediye
meclis kararinda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani degisikligi talebinin oy birligi ile uygun bulunmasina
istinaden plan tadilatinin yapildigi ve Izmir Bliyliksehir Belediyesi’ne onay igin gonderildidi bilgisi alinmistir.

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiye nifusu 31 Aralik 2016 tarihi itibari ile 79 milyon 814 bin 871 kisi olmustur.
Turkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artmistir. Erkek nifus
oraninin %50,2 (40.043.650 kisi), kadin niifus oraninin ise %49,80 (39.771.221 kisi) oldugu gorilmistdir.

Tarkiye'nin yillik nifus artig hizi, 2016 yilinda %o013,5 olarak gergeklesmistir. Il ve ilce merkezinde yasayanlarin
orani %92,3 olmustur. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016
yilinda %92,3'e yikselmistir. Belde ve kdyde yasayanlarin oraninin ise %7,7 oldugu gorilmistr.

Turkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en cok niifusa sahip olan
il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile Izmir, 2 milyon 901
bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az
nifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gdre artis gostererek 31,4 oldu. Ortanca
yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6
ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en disik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile
Sanlurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Nufus Piramidi, 2016
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir énceki yila gore
%1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani
ise %23,7'ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8,3’e yilkseldi.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen verilere gére Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisinin arttigi
gorilmistir. Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep
takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu.

Y{izolcimiu bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiiclk yiizélgimiine sahip
Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlar ve yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuglar, 2016 raporundan faydalaniimistir.

Sanayi Verileri (*) )
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore 2017 yili Ekim ayi Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde Mevsim ve
takvim etkisinden arndirlmis sanayi Uretiminin bir ©nceki aya gore %0,7 arttdi gordlmustir.

Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sanayinin alt sektorleri (2010=100 temel yilli) incelendiginde, 2017
yil Ekim ayinda madencilik ve tasocakgilidi sektorii endeksi bir 6nceki aya gore %2,2 azalirken imalat sanayi
sektori endeksi %1,3 artti. Elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dagitimi sektorii endeksi ise %1,9
azald

Takvim etkisinden arindirlmis sanayi Uretiminin bir énceki yilin ayni ayina gére %7,3 arttigi gérdlmustir.

Takvim etkisinden arindiriimis sanayinin alt sektorleri (2010=100 temel yill) incelendiginde; 2017 yili Ekim
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ayinda madencilik ve tasocakgciligi sektorii endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina goére %0,5, imalat sanayi sektorii
endeksi %?7,7 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Uretimi ve dagitimi sektorii endeksi %7,3 artti.

Sanayi iiretim endeksi ve degisim oranlari (2010=100), Ekim 2016

Takvim etkisinden Mevsim ve takvim
Arindinimamis arindinimis etkisinden arindinilmis
Sektorlerve Yilhk degisim Ayhk degisim
ana sanayi grupiari Endeks Endeks (%)} Endeks (%)
Toplam sanayi 146,3 1440 G 53 136,9 0.7
Madencilik ve tasocakciligi 118,8 117,85 05 1086 -2,2
imalat sanayi 150.1 1475 7.7 138,2 1.3
Elektrik, gaz, buhar 135,0 133,9 7.3 1417 -1.9
Ara mal 139.1 1386.3 8.4 1296 1.2
Dayanikli tGketim mah 133,29 131,68 3.1 1247 -18,5
Dayaniksiztiketim mah 150.3 148,58 53 131.8 0.9
Enerji 129,1 1280 8.1 131.5 27
Sermaye mal 178.1 177.9 1356 170.1 3,2

Mevsim ve takvim etkisinden arindirllmis sanayi iiretim endeksi (2010=100), Ekim 2017
"Endeks
140

130
[

Takvim etkisinden arindirilmis sanayi iiretim endeksi (2010=100), Ekim 2017

Endeks
150

140
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Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis ana sanayi gruplarinda en yliksek artis Sermaye mali imalatinda
gergeklesmistir.

Ana sanayi gruplan (MIGs) siniflamasina gore, 2016 yili EkKim ayinda bir dnceki aya gore en yliksek artis
%38,2 ile sermaye mali imalatinda gerceklesmistir.

2017 yih Gglincl ceyreginde takvim etkisinden arindirilmis sanayi Gretimi bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
%10 artti. Bir 6nceki ceyrede gore mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis sanayi Uretimi ise %1,9 artti.

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi ve KULLANILAN VERILER:

IzmMiR
Tirkiye'nin ticlincii bilyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Izmir; sinir kenti ve farkli bélgelerin gecis merkezi konumunda olan Tiirkiye'nin 3. biiyiik kentidir. Ege Denizi
kiyisinda konumlu Izmir 8.500 yillik gecmisi ile de biiyiik tarihi ve kiiltiirel zenginligi barindirmaktadir.
Izmir; cografi konumu, kiiltiirel ve tarihi zenginligi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farkli
bolgeler arasinda gecis noktasi olmasi dolayisiyla ulasimin kolayligi (hem deniz hem kara hem de hava
ulasiminin kullanim kolayligi ve rahathgr), turizme uygun iklim yapisi, kiltiirel faaliyetlere ve sanat etkinliklerine
musait sosyal-kiiltlirel yapisi, 629 kilometrelik kiyr uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik bolimiinin tamamen
dodal plajlar icermekte olmasi ile de farkl turizm gesitlerine uygundur.
Izmir ayni zamanda farkli kiiltiirlerin, yasam tarzlarinin, inanglarin (Misliiman, Hiristiyan, Musevi, Ermeni,
Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris icinde yasadigi bir hosgori sehri ve kavimler kapisidir.
Izmir; Tepekule (Bayrakl), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sidacik), Lebedos (Urkmez), Kyme
(Aliaga), Allianoi (Yortanli), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Degirmendere), Erythrai (Cesme),
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Klazomenai (Urla), Metropolis (Torball), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte hikim stirmis
olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala glin yliziine gikmamis pek ¢ok uygarlik merkezinin miraslarina
sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir; tarihin her déneminde insan sagligina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion, Allianoi,
Karako¢ ve Cesme-Sifne, Ilica, vb. sifa merkezleri ile giiniimiizde de 6zellikle iskandinav iilkelerinden ve
diinyanin her yerinden gelen ziyaretgcilerine saglikli yasam alternatiflerini sunan ve potansiyeli cok yiiksek olan
saglk ve termal turizm merkezidir.
Iklimi
Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak kislari ilik ve yagisli gecmektedir. Daglarin denize
dik uzanmasi ve ovalarin Ic Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin i¢ kesimlere kadar
yayllmasina olanak vermektedir. Ancak, I biitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya
farkhliklari, yadis, sicaklik ve gilines acgisindan dnemli sayilabilecek iklim farkliliklarina da yol agmaktadir.
Temmuz-Agustos aylari en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar yadisi yok denecek kadar azdir. Sicak
yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-glindiiz arasindaki isinma ve
sojuma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz giinlerinde izmir'e tatl bir
serinlik getirir.
Bitki Ortiisii
Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakli, sirekli yesil kalan, kuraklia dayanikli agag ve
calllar, yaygin dogal bitki ortlisiini olusturur. Bitki ortiisiinde kizilgam, fistik cami, karacam, selvi, maki ve
zeytin adaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahgeleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Dagi, Tirkiye'nin en
bliylik cam fistigi istihsal yerlerinden biridir.
Cografya
Izmir 1li kuzeyde Madra Daglari ve Balikesir Il siniri, giineyde Kusadasi Kérfezi ve Aydin Il siniri, batida Cesme
Yarimadasi ve kendi adi ile anilan Izmir Kérfezi, dogusunda da Manisa il siniri ile gevrilmis bir cografyaya
sahiptir. Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asadi ¢iini ile Kiiglikmenderes ve
Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir.
Gediz Nehri, Icbati Anadolu'da Murat Dagdi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinini igindeki
Yamanlar Dadi'ndan dogan Kemalpasa Cayl Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin
batisinda Izmir il sininna ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gegerek,
Foca'nin glineyinde denize dokiilmektedir.
Kiclkmenderes, Bozdaglar'dan dodar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketli bir ovayi
sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiiglikmenderes de bol allivyon getirdigi igin, kiyi gizgisini
devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk ¢aglarin en 6nemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin denizden 5-6
km igeride kalmustir.
Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagdi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biiyiik bélimii Izmir il sinirlari icerisinde yer alan Bakircay
Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Kérfezi'nde denize dékilmektedir.
Devlet Su Isleri Genel Mudiirliigu verilerine gére Izmir 1l sinirlari icerisinde:
Isletmede olan;

> 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alagati (Cesme), Balgova, Beydad, Catlikoru (Kinik

Pasakdy),Glizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar, Tahtali
(Guimiildiir), Urkmez (Seferihisar), Yortanh (Kinik-Pasakéy) barajlari.

> 2 gélet; Izmir Karaburun Mordogan ve Menderes Degdirmendere Atakdy Goletleri
Insa halinde olan;

> 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigitler (Kemalpasa), Rahmanlar (Odemis)

barajlari
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> 6 adet gélet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Siileymanli, Odemis-Bademli, Tire-
Yenisehir goletleri bulunmaktadir.

Yeryiizi Sekilleri
Izmir ilinin yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Do§u bati dogrultusunda uzanan siradaglar
arasinda yer alan ¢okiintli ovalari ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari, yeryiizii sekillerinin ana hatlarini
meydana getirirler.
Ilin en kuzeyinde Madra Daglar bulunur. 1250 metreyi asan yiikseklie sahip olan bu daglar, kuzeyindeki
Burhaniye-Havran Ovalari ile glineyindeki Bergama Ovasi arasinda énemli bir yikselti meydana getirirler.
Glineybatiya, Altinova ve Dikili'ye dogru uzanan kollari kiyr yakinlarina kadar ulasir ve burada algalarak kiy
dizliklerine karigir. Madra Daglar'nin glineybati ucu, Bergama batisinda Geyiklidag adi ile anilir. Burada
yukseklik 1061 m.ye ulasir.
Madra Daglan lizerinde bazi yerler 500-700 m. yiiksekliginde hafif dalgal diizliikler halindedir. Buralara yayla
adi verilir. Fistik gami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Daglari'nin glineyinde
Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarli Kérfezi'ne kadar kuzeydogu-gilineybati
dogrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakirgay ve kollarinin getirdigi allivyonlarla 6rtiilii olan ovanin
en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.
Bakircay Ovasi'nin glineyinde Yunt Dadlar yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Daglari ile birlesirler. Akarsu
vadileri ile ¢ok parcalanmislardir. Yunt Dagi, Dumanli Dagi, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dadi ve
Camlidag, Bakircay Ovasi'nin glineyinde kesintisiz daglk bir alan meydana getirir. Dumanli Dag'in en yiksek
noktasi 1098 m. dir.
Dumanli Dag'in giineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu g¢okinti alani bulunur ve Dumanl Dag ile
Yamanlar Dagdi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bogaz meydana getirir. "Menemen Bogaz!" adi verilen bu
dik yamaglh derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sarigél'e kadar Gediz Ovasi uzanir. Bu ova, esas itibariyle
Manisa ili sinirlar iginde kalir. Menemen Bodazi, batlya dogru Emiralem'den itibaren genisler, algalir, Gediz
Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokiildiigli yerde genis bir delta meydana getirmistir. Delta diizligiinin kuzey-
glney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 20 km. kadardir. Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovas! adi
verilen bu duzlik, Glkemizin en verimli ovalarindan birini teskil eder.
Yamanlar Dagi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi (izerinde, tektonik kdkenli bir
kayma sonucunda olusan gukurluga Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Daglar’'nin meydana getirdigi
yliksekligin giineyinde bir ¢okiintli alani vardir. Bu ¢okiintli gukurunun bati kismi deniz tarafindan kaplanmis
ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin dogusunda, etraftaki yamaclardan inen akarsularin getirdigi
alivyonlarin denizi doldurmasi ile olusmus Bornova Ovasi, onun dogusunda Kemalpasa Ovasi bulunur. Bornova
Ovasl ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiiksekligi 250 m. ye kadar ¢ikan Belkahve Gegidi yer alir.
Izmir Koérfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladigi ¢okiintii cukurunun giineyinde, dodu-bati dogrultusunda
uzanan yiksek ve daglik bir alan ortaya cikar. Bu daglara genel olarak Bozdaglar adi verilir. Bozdadlar, doguda
Sarigél'iin glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydogusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir. Bozdaglar en
ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
Burada yiikseklik 2159 m. ye kadar cikmaktadir. Bozdaglar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve giineyindeki
Kiiclikmenderes Ovasi'na dik yamaglarla iner. Izmir Kérfezi'nin dogusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar cikan
Kemalpasa Daglari heybetli bir gériinim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda Catalkaya (Kizildag)
yikseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batiya dogru yiikseklikler gittikce algalir.
Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az rastlanir.
Karaburun Yarimadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dogru uzanan daglar
bulunur. Bu daglarin en ytiksek olani, Karaburun ilge merkezinin giineyinde 1218 m.ye kadar gikan Akdag'dir.
Bozdaglar'in giineyinde Kiiciikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli aliivyon topraklari ile drtiilmiistiir.
Kiclikmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydag yerlesim alanindan baslar, ortalama 10-15 km.
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geniglikte, Torball ve Selguk'a kadar uzanir. Kiglikmenderes Ovasi'nin bazi yerlerine, yerlesme merkezlerinin
ismi verilmigtir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selguk ovalari gibi).
Izmir ilinin gliney sinin {izerinde Aydin Dagdlar uzanir.

Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek degildir. En yliksek yeri
Cevizli Dagi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Daglari'nin

Kiglikmenderes Ovasi'na bakan kuzey yamaclari gok diktir.
Ulasim

Sehir icinde toplu tagim olanaklari son derece dlizenli olup,
tim semtlere ulasim kolaylikla yapilabilmektedir. Sehir
icinde ulasim otoblis, metro ve feribot ile

saglanmaktadir. Bunun disinda Bornova-Karsiyaka,
Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Cigli-Bornova,
Balgova-inciralti gibi merkezi ilceler arasinda minibiis-
dolmuglar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-
Konak, Konak-Yenisehir, Konak-Kahramanlar semtleri
arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saglanmaktadir.
BORNOVA

Ismi Osmanli kayitlarinda Birunabad olarak gecmis ise de, Farsca "dis, harici" anlamina gelen "birun"
kelimesinin, genellikle yer isimlerinde bir 6zel isimle birlikte kullanilan "-abad" takisi (islamabad, Haydarabad
gibi) ile pek uyusmamasi, Birunabad'in baska bir ismin tahrif edilmis veya uyarlanmis sekli olabilecegini
disiindiirmektedir. Ismin baslangicta "Burunova" seklinde gectigi de éne siirilmustiir.

Bornova'nin gekirdegi bugiin Erzene mahallesi diye anilan mahallenin Hiikiimet Konadi'nin arkasinda kalan ve
eski adi Havuzbasi olan kismidir. Tarihi 1800'lere varan iki katli ve bahgeli Rum evlerine hala rastlanabilen (ve
codu yenileme ve yeniden dederlendiriimeye muhtag) Erzene, 1924 Niifus Mibadelesi'nden sonra, 6nce
Kavalalllar ve Giritlilerce iskan edilmig, 1950sonrasinda da Yugoslavya gé¢menlerini barindirmistir. Ayrica
Erzene'nin yanibasinda baslangicindan beri bir Roman mabhallesi bulunmustur. Kavalalilar, o dénemde tarim
arazisi olan Bornova ovasinda tutunculikle, Giritller sebze meyvecilikle, Yugoslavyalilar ise bdlgedeki
mensucat fabrikalarinda iscilik yaparak Ttirkiye ekonomisine ilk adimlarini atmiglardir.

Bornova, Osmanli Devleti'nin son dénemlerinde ve &zellikle 1865'de Halkapinar cikish bir demiryolu hattinin
buraya uzatiimasiyla, Izmir'in zengin Levanten ailelerinin tercih ettigi bir yerlesim mekani olmustur. Izmir
merkezinden daha ferah ve serin havasi ve 1980'li yillara kadar Izmir ile arasinda varli§ini siirdiiren mandalina
bahcelerinin nezih ortami, ingiliz konsoloslugu rezidansinin ve ¢odu Ingiliz kdkenli pek ¢ok ailenin muhtesem
konaklarinin Bornova'da insa edilmesi sonucunu dogurmustur (Italyan ve Fransiz kdkenli Levantenler daha
ziyade Buca'yi tercih etmiglerdir.)

Anekdotik bazda, Tirkiye'deki ilk futbol magi 1890 yilinda izmir'e gelen ingiliz denizcilerle Izmirli gencler
arasinda Bornova'da, ulkemizdeki ilk atletizm yarismalar da 1895'de yine Bornova'da gergeklesmistir.

Izmir'in kurtulus giinii olan 9 Eyliil 1922'de Tiirk ordusu Izmir'e Bornova'nin (st kismindaki Belkahve Gegidi
mevkiinden girmis, Nif'te (Kemalpasa) geceledigi 8 Eyliil aksaminin gecesinde muzaffer ordularin komutani
Mustafa Kemal Pasa, Belkahve'ye cikildiginda ayaklarin altinda biitiiniiyle uzanan Izmir'i ilk kez buradan
gbrmugtar.

Iklimi: Bornova'da iiman Akdeniz iklimi hakimdir. Kisin karayel, yildiz ve poyraz kuru soguk getirmekte, yazin
ise batidan esen Imbat ve poyraz ilgeye hakimdir. Kis aylarinin sicaklik ortalamasi 7 C' dir. Aliaga’da en so§uk
ay Ocak'tir. En sicak ay Temmuz, en soguk ay ise Ocak'tir.

Yeryuzii Sekilleri:

Akarsular/Goller: Yamaclardan akan sular yer alti sulari ve yadislarla beslenen akarsular bulunmaktadir.
Manda Cayi, Kavaklidere Cayi, Seytanderesi Cayi, Bornova Cayi, Nif Cayl énemli akarsulardandir. Yamanlar
Dadi lizerinde Ikizgdl yer almaktadir.
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Daglar/Ovalar: Deniz seviyesinden yliksekligi yerlesim alanlarinda 20 ile 200 metre arasinda degismektedir.
Bu yiikseklik daglik bélgelerde 600 m’ye kadar cikmakta hatta asmaktadir. Ilce Merkezinin giineyinde yer alan
genis dizlik, Bornova Ovasl; Bozalan, Hacilarkiri, Karasuluk, Mersinli ve Bayrakli Ovalarinin birlesmesinden
olusmaktadir. Bu ovalar genelde yamaglardan inen sularin getirdigi allivyonlarin birikmesiyle olusmustur.
Bitki Ortiisii: Izmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tirii
bulunmaktadir. Yizyillar boyu asir otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan kalktigi
yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin,
citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnadi, gibi kurakliga dayanikli agacgciklar girer. Makilik alanlar,
denizden 600 m. ylikseklige kadar gikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiylik kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir alani kaplar. Ormanlarin
kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yikseklige kadar kizilicam, daha yukarilarda karagam
ormanlari vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin Gliner, Torbal'nin Helvaci K6yl gevresinde dogal olarak
yetismis fistikcami ormanlari bulunur. Topradi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ¢inar, kestane,
disbudak, sogiit, kavak, akgaagag, karaagac ve kizilcik gibi yaprakl agaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de
ilimiz ormanlarinin karakteristik agaglarindan birisidir.

Niifusu: 1425 yilinda Tirk egemenlidine alinan Bornova, 1919 - 9 Eylll 1922 tarihleri arasinda Yunan isgali
altinda kalmistir. Ilcemiz cok eski bir yerlesim yeri iken 1881 yilinda belediyelik,7033 Sayili Kanunla 19 Haziran
1957 tarihinde TBMM"de kabul edilerek Ilce olmustur.

BORNOVA EKONOMISI, SANAYI VE TICARET

Ilcede fabrikasyon metal uriinleri, tibbi aletler ve hassas optik aletler, gida iriinleri ve icecek imalati, giyim
esyas! ve kirk imalati Kimyasal madde ve Urinlerin imalati, genel makine ve teghizat imalati sektériinde
yogunlasma artmaktadir. Ilcede 3 adet KSS bulunmaktadir.

Izmir, antrepo sayisi acisindan tiim iller arasinda Istanbul ve Kocaeli'den sonra {igiincii sirada bulunmaktadir.
izmir'de bulunan antrepolar Aliaga, Kemalpasa ve Menemen ilcelerinde yogunlasmistir. Bornova Ilcesi Aliaga,
Konak, Menemen, Kemalpasa ilgeleri ile birlikte Izmir'de lojistik sektdriiniin mekansal olarak yogunlastigi ilceler
arasinda yer almaktadir.

8.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI iLE BELLI
MERKEZLERE UZAKLIGI

- Izmir 1li, Bornova Ilcesi, Kazim Dirik Mahallesi, Universite Caddesi, posta adresinde konumlu (3777 Ada 5
parsel). Tasinmaza ulasim, Ankara Caddesi {izerinde Konak — Bornova Istikametinde ilerlenirken Canakkale-
Karsiyaka viyadiigii gecildikten 980 m. sonra sag tarafa 296. Sokaga sapilip 420 m. sonra Universite Caddesine
ulasilir. Degerleme Konusu taginmaz Universite Caddesi (izerinde 980 m. sonra sol tarafta konumludur.

Dederleme konusu tasinmaz lokasyon olarak il ve ilgenin merkezi olarak nitelendirilebilecek bdlgede
konumludur. Konu bdlgenin batisi ¢ok katl rezidanslarin gelistigi bir bolge olup giineydogu aksinda Yasar
Universitesi ve akabinde konut+ofis yapilasmasinin oldugu projeler agirliktadir. Bolgenin gelisim potansiyeli
orta Ust gelir grubuna hitap eden konut olmasinin yani sira A sinifi ofis projelerinin de talep goérdugi bir
bélgedir. Bolge genelinde tamamlanan projeler incelendiginde Isyeri+Konut+Ofis seklinde ada bazinda
gelistirilmis sosyal aktivite alanlari ve peyzaj diizenlemeleri ile komplike olmus projeler oldugu gorilmektedir.
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri:

Bina Insaat Maliyet Endeksi

II1. Ceyrek: Temmuz- Eyliil 2017

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Agustos—Eyliil aylarini kapsayan 2017 yili ticlincii ceyreginde,
toplamda bir 6nceki ceyrede gore %4,8, bir onceki yilin ayni ceyredine goére %22,1 ve dort ceyrek
ortalamalarina gére %17,1 artti.

BIME'de 2017 il ticlincii ceyreginde iscilik endeksi bir 6nceki ceyrege gére %2,0, malzeme endeksi ise %5,6
artti. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore iscilik endeksi %12,9 ve malzeme endeksi %25,1 artt.
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Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2017
[2005=100]

Endeks

310 4
300 4
290 4
280 4
270 4 —e—— Topiam
260 A lsgmx
250 4
240 4
230 4
220 4
210 4
200

20151V 20161 Il Ul v 20171 ] Ul

Tablo: Bina ingaati maliyet endeksi, 2015-2017

[2005=100]
(¥0)
2016 Ill. ceyrek 2017 I, ceyrek
Toplam scilik  Malzeme Toplam Iscilik  Malzem
Bir dnceki ceyrede gore degisim
arani 0,5 o7 0.4 4.8 20 56
Bir dncekivilin ayni ceyredine gore
dedisim orani 5,0 10,4 4.3 22,1 12,9 251
Dért ceyrek ortalamalanna gdre
degisim orani 6,0 100 48 171 11,9 18,7

Insaat Isgiicii Girdi Endeksleri

III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2017

Insaat Sektoriinde Istihdam

Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II1. ceyreginde, bir énceki yilin ayni geyredine
gore %?7,9 oraninda azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingaat istihdam endeksi ise bir dnceki
ceyrede gore %1,2 oraninda azaldi.
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insaat sektorii istihdam endeksi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylial 2017
[2010=100]

Endeks
140 o
1200

100 -

80 - —_— BT

60
40 -

W
20 etkilerir
=

o
I|II

III|I"u" I|II III|IV:I|II|III|I‘-" I|II|III
1

2014 2015 2016 2017

Insaat Sektoriinde Calisma Saati

Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili III. geyredinde, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %5,8 oraninda azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan saat endeksi
ise bir onceki ceyrede gore %2,1 oraninda azald.

insaat sektiirii gahisilan saat endeksi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil 2017
[2010=100]

Endeks
140

120

100 —&— Mevsim ve
80 - e

60 S
40 -
20 -
0

l | 1 I | ‘ Il | 1 v 1 | nm o

2014 2015 2016 2017

Insaat Sektoriinde Briit Ucret

Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat briit licret-maas endeksi 2017 yil III. geyregdinde, bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %6,1 oraninda artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat briit Gcret-maas endeksi
ise bir 6nceki ceyrede gore %1,7 oraninda artti.
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insaat sektorii briit iicret-maas endeksi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil 2017
[2010=100]
Endeks
200 4
180 - — A
I e
1680 - !
— e 55 = - —a— Mevsim ve
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E stkil=rinds
120 -E.IIFI-Z I::'rmlér
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40
20 A
O

Insaat Ciro ve Uretim Endeksi
I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yil II. ceyredinde bir 6nceki ceyrede gore
%6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirimis insaat ciro endeksi ise bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore
%10 oraninda artti.

insaat sektorii ciro endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks
240 -
220 4
2C8)2 . —— ) Evsim ve
180 4 takvim

1 80 91 /*_—/—A Q'II"‘-:_I;'; : l'.
1 40 | —-ﬁ\/‘——"*—_m-

120 h s '

100 4 / Takvim
etxiernden
80 A1 anndinim 13
80 4

40 4

20 4
0

Yapi Izin Istatistikleri

Ocak-Eyliil, 2017
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Yapi Ruhsaty;

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilhinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére, bina sayisi
%32, yluzolcimi %52,2, dederi %82,6, daire sayisi %57 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Eyll aylari toplaminda;

Yapilarin toplam y(izélcimi 222,4 milyon m? iken; bunun 125,9 milyon m?'si konut, 46,6 milyon m?'si konut
disi ve 50 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 173,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar
sahip oldu. Bunu 12,6 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalari izledi.
Yapi sahipligine gore, 6zel sektdr 189,6 milyon m? ile en biliylik paya sahip oldu. Bunu 28,6 milyon m? ile
devlet sektorii ve 4,2 milyon m? ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 1 milyon 106 bin
389 dairenin 1 milyon 31 bin 681'i 6zel sektdr, 61 bin 734’ devlet sektdru ve 12 bin 974'U yapi kooperatifleri
tarafindan alind.

Yapilarin toplam yiizélciimiine gore 44,9 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u, 25,6
milyon m? ile Ankara, 12 milyon m? ile Bursa illeri izledi. YiizOlcim{ en dlsik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari
ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 232 bin 316 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 88 bin
994 adet ile Ankara ve 67 bin 41 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus
ve Bayburt oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2015-2017

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

il dedisim orani (%)
Gistergeler 2017 20160 20150 2017 2016
Bina sayisi 125 846 95 333 89 741 32,0 6,2
Y Uzdlgima (m?) 222 439 778 146 147 620 135 856 631 522 7.6
Deger (TL) 237 891 417 246 130 291 623 T15 114 924 708 078 82,6 13,4
Daire sayisi 1106 389 704 796 643 573 57,0 8,5

(r}¥api izin istatistikleri 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi;

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gore,
bina sayisi %7, ylizolgimil %10,5, dederi %31,3, daire sayisi %11,6 oraninda artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yil Ocak-Eylal aylan toplaminda;

Yapilarin toplam y(izélgimii 112,5 milyon m? iken; bunun 65,1 milyon m?'si konut, 25,4 milyon m?'si konut disi
ve 22 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 83,6 milyon m? ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip
oldu. Bunu 6,4 milyon m? ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 96,7 milyon m? ile en biiylik paya sahip oldu. Bunu 13 milyon m?ile devlet
sektorli ve 2,8 milyon m? ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 568 bin 162 dairenin
524 bin 920'si 6zel sektdr, 30 bin 765'i devlet sektdrii ve 12 bin 477'si yapi kooperatifleri tarafindan alind..
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Yapilarin toplam yiizdlgiimiine gére 20,4 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 11,6
milyon m? ile Ankara, 6,6 milyon m? ile Izmir izledi. Yiizdlglimii en disiik olan iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve
Bayburt oldu.
Daire sayilarina gore, Istanbulili 114 bin 547 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 47 bin 642 adet
ile Ankara ve 36 bin 198 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve
Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eylul 2015-2017

Bir nceki yilin ilk
dokuz ayina gdre

Yl dedisim oran (%)
Gostergeler 2017 2016 ©@ 2016 @ 2017 2016
Bina sayisi 82 068 76 709 78477 7.0 -2,3
Yzdlgimi (m®) 112 517 121 101 817 396 101 327 528 10,5 05
Dedger (TL) 118 914 810 879 90 566 415 481 84 498 822 323 33 72
Daire sayisi 568 162 509 059 522 538 11,6 -2,6

(r}¥api izin istatistikleri 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Konut Satis Istatistikleri

Ekim 2017

Konut Satislan;

Turkiye genelinde konut satiglari 2017 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,7 oraninda azalarak
122 882 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 20 906 konut satisi ve %17 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gdre Istanbul’u, 12 130 konut satisi ve %9,9 pay ile Ankara, 7 258 konut satisi ve %?5,9 pay ile Izmir
izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldudu iller sirasiyla 8 konut ile Hakkari, 15 konut ile Ardahan ve 38 konut
ile Sirnak oldu.

(Bin adet)

160
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100
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80 u2017
40
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Ipotekli Konut Satislari;
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %19,8 oraninda azalis gostererek 38
593 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %31,4 olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda
Istanbul 7 033 konut satisi ve %18,2 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislar icerisinde ipotekli satis payinin
en ylksek oldugu il %44,8 ile Artvin oldu.

Diger Satis Tiirleri Ile Gerceklesen Satislar;

Dider konut satislari Tirkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina gore %2,6 oraninda artarak 84 289 oldu.
Diger konut satislarinda Istanbul 13 873 konut satisi ve %16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam
konut satislari icinde diger satislarin payl %66,4 oldu. Ankara 7 807 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi.
Ankara'yl 4 697 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 5 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2017 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2017

10.INSAAT VE KONUT SEKTORU FAiZ - GELIR ETKISi

Makroekonomik bir degisken olarak ele aldigimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi’ olarak adlandirilabilir.
Faiz; risk primi, genel dis ve ic ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek ¢ok unsurdan etkilenebilir.
Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlasi olanlardan elde ettikleri 6diing para olma 6zelligi tagidigindan hem
yatinmcilar hem de tiiketiciler agisindan 6nemli bir degiskendir. Tirkiye'de gayrimenkul sektdriiniin ‘belli
standartlarda barinma’ gorevi disinda ‘yatinrm araci’ olma 0zelligi de siirmektedir. Belli bir vadede konut
yatirrmini daha kolay hale getiren en dnemli dis kaynakta banka kredileri ve bunlarin faiz oranlandir. Tim
sektorler lzerinde oldugu kadar hatta daha fazla oranda talep yonli degisiklikle insaat firmalarinin kaynak
maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza gikan ‘faiz’ degiskeni satislar ve buna baghmi tiim parametreler
igin kritik Gneme sahiptir.

Konut kredileri faiz oranindaki degisim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla konut
kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir. Konut kredileri
faiz orani ile konut sahipligi blylme hizi ve konut satis sayllarinin arasinda pozitif yonli bir ilis- ki
bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satiglarini anlamli bir derecede artirmaktadir.
Turkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizh distligi 2002-2013 Mayis doneminin ardindan
Fed'in agiklamalar ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir ylkselis trendi yasanmis- tir. Bu
sureg kredi faizleri ve diger tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden olmustur. 2014 basinda
gorilen doviz cikislan ve artan diger risk algilari yiiziinden TCMB'nin ddviz ve faiz piyasasina miidahalesi ile
faiz oranlarinda yikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile gerekse piyasa da olusan faiz
oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir.

2017 yihnin ilk yanisinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve
tesvikleri sayesinde, kredi blylmesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan énem arz eden
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ve kredi buylmesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi
kullaniminin GSYH'ye orani, yilin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yiikselmistir.
Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci geyreginden itibaren yasanan gerileme
egilimi Mart 2017 den sonra yerini ylikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibar ile konut kredilerinde
aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmis- tir.2017 Uglnci ceyreginde ise bankalar
tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir.
Bu aranlar gectigimiz bir dnceki ceyrek doneme gore yiikselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde
konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir. Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine
bakildiginda ise en dnemli gerekge olarak bankalarin fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere
yansitmasidir.

Konut Kredisi Faiz Oranlarr (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukca etkilenmektedir. Ozelikle bu durum
konut, tasit, ihtiyag kredileri ile kredi karti ile yapilan harcamalarda kendini géstermektedir. Agustos 2017'de
aciklanan bu yila ait ikinci ceyrek bireysel kredilerin gelisimine gore konut kredileri tutari 184 Milyar TL, ihtiyag
kredileri tutarn 180 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlari kredi rakami ise 84 Milyar TL'ye ¢ikmistir. 2016
yilsonu itibariyla Konut kredileri yaklasik %11 biytrken ihtiyag kredilerinde bu oran %7,7 ulasmistir. Bireysel
kredi hacmi ve artisi mutedil olarak surebilir.

Bireysel Kredilerin Degdisimi (2010 - 07/2017)
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B Konut M Tasit ihtiyac ve Diger Bireysel Kredi Kartlari

Kaynak: BDDK

Krediler ait diger 6nemli bir veride donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek donemler itibariyla
miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyredginde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip ¢ikma
gldustyle tuketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini artirmistir.
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Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutari (Bin TL/Adet)
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Konut ortalama kredi tutar {(bin TL/adet)

Kaynak: TBB, GYODER

Baslik altinda yapilan degerlendirmeler, grafik ve tablo analizleri Emlak Konut GYO A.S. Eylil 2017
Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis Yayinindan derlenmistir.

11.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA iLiSKiN ANALIiZLER

MEVCUT EKON.OMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER ve
DAYANAK VERILER:

1990’h yillarda yuksek faiz nedeniyle gayrimenkul talebi durma noktasina geldi ve bu olumsuz surecten
insaat sektorii de etkilendi. Sektor, kriz bagisikligr kazanarak yatinnmlarini yine de devam ettirdi, fakat proje
uretimi oldukca azaldi. Deprem korkusu ve ekonomik kriz nedeniyle iki yil buyuk bir durgunluk yasayan
gayrimenkul sektorl, ekonomideki canlanmaya paralel 2003 yiinin Mart ayindan itibaren toparlanmaya
basladi. Sektorde beklenen hareketliligin gerceklesmesi ise ancak 2004 yilinda miimkiin oldu. Hatta bu siire
icerisinde 2002 ve 2003 yillarinda sektorde yuzde 5 ve yuzde 9 oraninda kuculme goruldu. 2004 yilinda ise
ozel sektor yatinmlan 1996'dan beri ilk defa yuizde 15,3 oraninda artti ve gayrimenkul sektoru 2000 yilindan
beri ilk kez buyume trendine girdi. 2008 yiinda ABD’de mortgage krizi olarak baslayan kisa surede finans
krizi olarak belirginlesen ve su an tum dunyayi saran ekonomik krizin etkileri ulkemizde de tum sektorlerde
yogun olmamakla birlikte goriilmektedir. Bu kriz nedeniyle gayrimenkul sektoriinde talepte cok hizli bir
daralma meydana gelmis, fiyatlarin olumsuz yonde etkilenmesine neden olmustur. Krizin etkisiyle
bankalarin kredi faizlerini artirmalari neticesinde maliyetler artigi icin yatirimcilarin/vatandaslarin yeni
talepleri de ertelemelerine yol agcmistir. Cok yogun sekilde devam etmekte olan insaat yatinmlarinin hiz
kesmesine neden olan bu durum sonrasinda talebin cok daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla
olmasina neden olmustur. 2009 yili sonlarina dogru biraz toparlanir gibi goriinen tasinmaz ve sanayi sektord,
simdilerde yine bir daralma so6z konusudur. 2016 yilinin son yarisinda yasanan olumsuzluklar, teror olaylan
ve ekonomik durgunluk gibi nedenlerden dolayr gayrimenkul fiyatlari buyuk bir olasilikla 2017 yilinda da
gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam etmistir. Yapisi itibariyle gayrimenkul sektoru krizden en son
cikan sektor oldugu icin ekonomik iyilesmenin ve gliven ortaminin saglanmasina kadar bu trend aynen devam
edecektir.

12.DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER:

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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13.GAYRIMENKULUN FiZIiKSEL OZELLIKLERI

Dederleme konusu 3775 ada, 5 parsel, 9.067,73 m2 alanli 'BAG VE ARSA' vasifli tasinmaz Giineybati-
Kuzeydogu yoniinde uzanan dikdértgen sekle sahiptir. E§imsiz diiz arazi yapisina sahip arazi (izerinde yikimi
devam eden yapi ve satis ofisi amaciyla insa edildigi belirtilen yapi bulunmakta olup degerleme disi tutulmustur.

Bornova Belediyesi imar arsivinde incelenen tadilatl numarataj krokisi ve mimari projesine goére, parsel
Uzerinde 2 adet A ve B blok olarak adlandiriimis ve betonarme yapi cinsinden ingasi gerceklesecek olan yapilar,
bodrum+zemin+9 normal kat olarak tasarlanmistir. Numarataj krokisine gore toplamda 25 diikkan, 410 daire,
4 kapici dairesi ve 1 trafo hacmi bulunmaktadir. A blok parselin glineybati aksinda ve B blok parselin kuzeydogu
aksinda yer almaktadir. A+B blokun bodrum katlari ortak kullanimda olup bu katta otopark, siginak ve tesisat
odas! bulunmaktadir.

A blokun zemin katinda projesine gore; 3 adet kapici dairesi, trafo hacmi, bina girisi, 12 diikkan ve 8 adet
daire yer almaktadir. 1., 2., 3.normal katlarinda; 25'er adet daire, 4.ve 5.normal katlarinda 24' er adet daire,
6., 7., 8. Ve 9. normal katlarinda 23' er adet daire mevcut olup A blok toplaminda 235 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. (12 dikkan + 223 daire)

B blokun zemin katinda; 1 adet kapici dairesi, bina girisi, 13 diikkan ve 8 adet daire yer almaktadir. 1., 2. Ve
3.normal katlarinda; 21'er adet daire, 4. Ve 5.normal katlarinda 20' er adet daire, 6., 7., 8. Ve 9 normal katta
19' ar adet daire mevcut olup B blok toplaminda 200 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. (13 diikkan + 187
daire)

Ana tasinmazin onayl mimari projesinde A+B blok toplam insaat alani 38.421 m?2 olup, alan dagihmi asagidaki
gibidir.

Bodrum Kat:6.503 m2(Otopark, Su deposu, siginak, teknik oda, ortak alan)

Zemin Kat:3.263 m2(4 adet Kapicl dairesi, trafo, teknik oda, 25 adet diikkan, 16 adet mesken)
1.Normal Kat:3.203 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 46 adet mesken)

2.Normal Kat:3.203 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 46 adet mesken)

3.Normal Kat:3.203 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 46 adet mesken)

4.Normal Kat:3.147 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 44 adet mesken)

5.Normal Kat:3.097 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 44 adet mesken)

6.Normal Kat:3.042 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 42 adet mesken)

7.Normal Kat:2.991 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 42 adet mesken)

8.Normal Kat:2.991 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 42 adet mesken)

9.Normal Kat:2.991 m2(2 adet teknik oda, ortak alan, 42 adet mesken)

Cati Kat1:787 m2(Mescit+gocuk oyun alani+makine dairesi+merdiven kulesi) alanlarindan olusmaktadir.

Ayrintil kat dagilimina gore; imar arsivinde yer alan onayli projede ve parsel izerinde tasarlanan yapi toplamda
38.421 m2 ingaat alanli olup 24.014 m2 alani satilabilir alan 14.407 m2 alan ise ortak alan ve teknik hacimlerdir.
22.535 m2 konut alani; 1.479 m2 dlikkan alani bulunmaktadir.

14 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ve BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI:

Degderleme calismasi, dederleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir hukuki
sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi
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varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi
edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldudu,

Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve givenilir
oldugu,

Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

Raporda aksi belirtiimedikce miulk Gzerindeki uygulamalarin tim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum-
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar icin alindigi ve yenilenebilecegdi,

Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi (izerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiziin olmadigi,

Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
gorindr olmayan sartlar icermedidi,

Vergi, bor¢ vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge milkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerli
oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, ginimiz sosyo-
ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

Doviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor iginde aksi belirtiimedigi slirece miilkiin iginde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli, cevreye
zararl madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilimistir.

Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana gikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin icinde
depolanan veya miilkteki binalarin parcasi durumundaki tehlikeli veya gevreye zararll maddeler mdlkiin
degerini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul
olarak kabul edilmistir.

15.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIiKLERIiNi ACIKLAYICI BiLGIiLER ve BU
YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI:

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar dederini esas
alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan dederlemelerle iliskilidir. Degerleme Uzmanlarinin galigmalari
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acisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletilmesi
ve bu sonuglarin nasil elde edildiginin anlasiimasidir.

Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir liriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktérler, fayda, kitlik, istek ve satin alma guicldir.

Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort deger etkeninin karmasik bir etkilesimini yansitmaktadir.
Bir mal veya hizmetin arzi, sagladigi fayda ve istenir iginden etkilenmektedir. Mal veya hizmetin mevcudiyeti
de kithgi ve olasi tiiketicilerin satin alma glictinin limitleri tarafindan sinirlanir. Bir mal veya hizmet igin olusan
talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sagladigi fayda ile olusmakta ve kithdi ve istenilir liginden
etkilenmekte ve satin alma glicl Gizerindeki limitler nedeniyle de sinirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithgi veya sinirl mevcudiyeti
genelde arzla ilgili faktorler olarak géz 6nlinde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik istedi yansitan ve mal
icin ddenebilecek miktar tanimlayan tiiketici tercihleri ve satin alma giicli ise genelde taleple ilgili faktorler
olarak géz 6nlinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi aracilidiyla alicilar ve saticilar arasinda
alim satiminin yapildidi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicilar ile saticilarin herhangi bir kisitlama olmaksizin
faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatinin, malin arzi ile ters orantili ve malin talebiyle
dogru orantili olarak degistigini belirtmektedir.

Milk pazarlarinda arz; isgiici ve Uretim maliyetlerinin sabit kaldi§i varsayimi altinda, belirli bir donem
icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Uzerinden satisa veya kiralamaya cikartilan mulkiyet haklarini temsil
eder.

Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldigi varsayimi
altinda, belirli bir ddnem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki milkiyet haklari igin talepte
bulunmasi olasi alicilar veya kiracilarin sayisindan olusmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim
masraflarini yansitmakta, deder ise satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari
tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen, teklif
edilen veya ddenen mebladdir. Degdis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister agiklansin ister
aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamlandiktan veya hizmet
verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacaktir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin aliclarn ve saticilan tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir
gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmet icin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin sahipleri, bu miilkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet
takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar veya kayyumlari ve normalin Ustlinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.
Pazar Degeri Esash Degerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yapildigi tarihte (agik)
piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, miilkiin el degistirecegi tutarin bir temsilidir. Pazar Degerini
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tahmin etmek igin bir Degerleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit
etmelidir. Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir baska alternatif
kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu g6z 6nline alinmaksizin
bir varligin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.

Pazar Degeri, milkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari yansitan degerleme
yaklasimlari ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik
uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir
indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

Gelir indirgeme yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirnm getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deder rakamina gétirecedini sdyler.

Maliyet yaklasimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni
yarari sadlayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin
zaman darld, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
benzer bir milk icin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada
yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek
olasi fiyati asin olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman da igerir.
Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalari ve dogru
bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklarinda Pazar Degerinin ortak bir
tanimini olusturacaklardir. Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden
kaynaklanmalidir.

indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve
piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir. Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve
birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri tzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir. Her ne kadar
veri kullanilabilirligi ve piyasa veya miilkiin kendisiyle iligkili durumlar hangi degerleme yontemlerinin en ilgili
ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da, yukardaki prosediirlerden herhangi birinin
kullanimindan elde edilecek sonug, her bir ydntemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda
Pazar Degeri olmalidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya
proseddrlerin  kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
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piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri galismasinda
her yontemi g6z 6niine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.
Dederlemesi yapilan midilkiin, sireklilik gosteren bir durumun parcasi olarak veya bir baska amacla
degerlendiriimesinden ziyade piyasada satiliyormus gibi diistiniilmesini gerektirmektedir.

16.PROJEKSIYON ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

SWOT ANALIZi:

ilk olarak 1970"erde is ydnetimi amaciyla kullaniimaya baglanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkli uygulama
alanlar icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, guicli yonler

(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bas
harflerini iceren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, i¢c ve dis durum degerlendirmesini iceren ve yonetim agisindan su anki konumunu ve
onlini gorebilmede biiylik kolaylik saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle SWOT
analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullaniimaktadir.

Calisma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait 6nerilerin uygulanip uygulanamayacaginin anlasilmasi igin SWOT
analizi yapilmistir.

-Degerleme konusu tasinmaz Ege Universitesi, -Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge
Yasar Universitesi gibi 6nemli lokasyonlarin yani | heniiz gelisimini tamamlamamis olup yakin cevresinde
sira Ankara Caddesi ile ana ulagim arterlerine sanayi yerleskeleri mevcuttur.

erisimi miimki{in, metro ag ile toplu ulagimi -Bornova Belediyesi Plan ve Proje servisinden alinan
oldukga rahattir. bilgiye gore taginmazin proje tadilatinin onay sirecinde

-Degerleme konusu taginmaz Ticaret ve Konut oldudu bilgisi alinmistir.
(TICK) alaninda kalmaktadir.

-Taginmazlarin bulundugu bolge gelisim -Metro hattinin yapay esik olusturmasi
potansiyeli yliksek olan ve prestijli firmalarin
yatinmlarini gergeklestirecegi cazibeli bir bélge
niteligindedir.

17.UZERINDE PROJE GELISTIiRiILEN ARSALARIN BOS ARAZi ve PROJE DEGERLERI:
Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Proje Gelistirme Yontemi” kullaniimistir.

18 NAKIT / GELiR AKIMLARI ANALIZI:
Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Nakit/gelir Akimlari Analizi” kullaniimistir.

19.MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI:
\ Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Maliyet Olusumlari Analizi” yontemi kullaniimistir.

28
Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, Gultekinler Sitesi, Telefon : +90(232) 400 01 02 (pbx)
No:35, K:7, D:18 Bayrakli/IZMIR Faks: 0(232) 463 14 83
E-mail: rota@rotatd.com.tr RAPOR NO: OZEL-201700179

Web: www.rotatd.com.tr



mailto:rota@rotatd.com.tr
http://www.rotatd.com.tr/

ROTA

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

De?vm Biter ISIN ADI: MENDERES TEKSTIL SANAYI VE TiCARET A.S.

20.EMSAL KARSILASTIRMA ANALIZi:

H /4 w

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde "Emsal Karsilastirma Analizi”, “"Maliyet Yontemi” ve “Gelir
Yontemi” yontemi kullanilarak ayrintilar degerleme bélimiinde belirtilmistir.

21. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALIZi:

H AN\

Konu gayrimenkuliin degerlemesi “Emsal Karsilastirma Analizi”, “Maliyet Yontemi” ve “Gelir
Yontemi” yontemi kullanmak suretiyle yapiimistir.

22 DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER
1. Tasinmazin gelisim potansiyeli yiiksek 1. Tasinmazin proje tadilatinin hentiz

bélgede konumlu olmasi sonuglanmamis olmasi

2. Ana arterlere yakin olmasi 2. Yakin gevresinde sanayi yerleskelerinin
3. Metro agina yakin konumda olmasi bulunmasi

1.

EMSALLER

Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Ege Universitesine ve Yasar Universitesine daha yakin
konumda ara kat 1+1 ve 69 m2 oldugu beyan edilen ancak 55 m2 oldugu disinilen yeni yapilmis
mesken vasifli taginmaz pazarlikli olarak 330.000-TL bedelle satiiktir. Pazarlikla 310.000-TL'ye
alinabilecegi distinilmektedir.(5.636-TL/m2) Oligopol Yapi: 0 532 207 24 63

Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Ege Universitesi'ne daha yakin konumda ara kat 1+1 ve
52 m2 oldugu beyan edilen ancak 50m2 oldudu distnilen yeni yapiimis mesken vasifli tasinmaz
pazarlikli  olarak  345.000-TL bedelle satiiktir.  Pazarlikla 320.000-TL'ye alinabilecegi
distnilmektedir.(6.400-TL/m2) Portin Gayrimenkul : 0 533 681 89 33

Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Ege Universitesine ve Yasar Universitesine daha yakin
konumda zemin kat 79 m2 oldugu beyan edilen ancak 75 m2 oldugu disiiniilen mevcut durumda sinirh
ticari potansiyele sahip yeni yapilmis diikkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 700.000-TL bedelle
satiliktir. Pazarlikla 650.000-TL'ye alinabilecegi diisiintiimektedir.(8.666-TL/m2) KW Bornova: 0 532
541 39 00

Tasinmazlarin kuzeyinde, Ankara Caddesi’'nin karsi tarafinda yer alan Ontan Bayrakl projesinde 140
m2 zemin kattan meydana gelen dikkan igin 1.400.000 TL talep edilmektedir. Taginmaz reklam
kabiliyeti olarak degerlemeye konu olan tasinmazlara gore daha koétli konumdadir. Ancak yaya
sirkiilasyonu bakimindan daha yogun bir noktada bulunmaktadir. (10.000 TL/m2) KW Bornova: 0553
660 35 76

Tasinmazlarin dogusunda, Ankara Caddesi (izerinde Vatan Bilgisayar'a ulasmadan mevcut katlh kavsaga
cepheli olan Borncity projesinde zemin katta 282 m2, asma katta 41 m2, cephe aldigi yola 14 m cephesi
olan dikkan 2.825.000 TL bedelle satiliktir. Taginmaz &zellikle reklam kabiliyeti bakimindan
degerlemeye konu olan tasinmaza gore daha kotli konumda yer almaktadir. (9.544 TL/m2) KW
Bornova: 0532 541 39 00
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6.

10.

11.

12.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Sanayi metro duragina daha yakin konumda ara kat 80 m2
oldugu beyan edilen ancak 67 m2 oldugu disiinilen yeni yapilmis ofis vasifli tasinmaz pazarlikli olarak
345.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlikla 325.000-TL'ye alinabilecedi dislinilmektedir.(4.850-TL/m2)
Ramsa Insaat: 0 533 063 88 87

Tasinmazlarin dogusunda, Ankara Caddesi (izerinde Vatan Bilgisayar'a ulasmadan mevcut katl kavsaga
cepheli olan Borncity projesinde zemin katta 80 m2 diikkan 5.500 TL bedelle kiraliktir. Taginmaz
ozellikle reklam kabiliyeti bakimindan degerlemeye konu olan tasinmaza gore daha kétli konumda yer
almaktadir. KW Bornova: 0532 541 39 00

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede ara kat 1+1 ve 60 m2 oldugu beyan edilen ancak 55 m?2
oldugu disiintlen yeni yapilmis mesken vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 300.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlikla 280.000-TL'ye alinabilecegi diisiinilmektedir.(5.090-TL/m2) Gonca Tiiziin Gayrimenkul:0
553 480 89 30

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede ara kat 1+1 ve 60 m2 oldugu beyan edilen ancak 55 m?2
oldugu disiiniilen yeni yapilmis mesken vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 350.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlikla 330.000-TL'ye alinabilecedi distnilmektedir.(6.000-TL/m2) REALTY WORLD BORA
GAYRIMENKUL:0 555 500 87 60

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Sanayi metro duragina daha yakin konumda ara kat 110
m2 oldugu beyan edilen ancak 100 m2 oldugu distiniilen yeni yapilmis ofis vasifll tasinmaz pazarlikl
olarak 620.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlikla 600.000-TL'ye alinabilecedi disiiniiimektedir.(6.000-
TL/m?2) Ekrem Seven Gayrimenkul:0 0 533 737 77 77

S6z konusu bolgeye hakim emlakgilar ile yapilan goriismelerde kat karsiligi oranlarin yaklasik %50
civarinda oldugu bilgisi alinmistir. KG Gayrimenkul Danismanlik: 0 532 134 02 35

Emlak ofisi ile yapilan goriismede konu taginmazin bulundudu boélgede benzer &zellikli arsalarin m2
birim degerlerinin 6.000 ila 7.500-TL/m?2 civarinda olacad bilgisi alinmistir. Giiglii Emlak: 0 232 364 32
32

EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE ILGILI NOTLAR:

Degerleme konusu tasinmazlar icin belirlenen emsaller ayni bolgede konumlu konut, ofis, dikkan vasifli
tasinmazlar olup, ayrica arsa emsallerinin sinirli olmasindan 6tirt emlakgi gérislerine de yer verilmistir. S6z
konusu bélgede konut veya ofis vasifli taginmazlar ortalama 5.000 ila 6.500-TL/m2 civarinda, diikkan vasifli
taginmazlar 8.000 ila 10.000-TL/m2 civarn ve arsa vasifli tasinmazlarin ise 6.000 ila 7.000 TL/m2 civarinda
oldugu gorilmistar.

23.DEPREM RiSK BOLGESI

| 1.DERECE [X 2. DERECE [] 3.DERECE [ | 4.DERECE [ | 5.DERECE [ | |

24 KiRA DEGERI ANALIZI ve KULLANILAN VERILER

| Kira degeri analizi kullaniimamistir.
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25.GAYRIMENKUL ve BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda hak ve bu haklarin hukuki getirilerinin bulunmadig
gorilmastr.

26.EN YUKSEK ve EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIiZi

Degderlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin su anki durumu ve kullanim 6zelligi dikkate alindidinda; s6z konusu
projesinin hayata gecirilmesi en ytiksek verimi getirebilecektir.

27. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi:

| Miigterek ya da bélinmiis kisim bulunmamaktadir.

28.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

28.1.Far!(ll Degerleme Yontemlerinin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi, “Emsal Karsilastirma Analizi”, “Maliyet Yontemi” ve “Gelir
Yontemi” kullanilarak yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaza emsal nitelikte arsalar, bélgede ve civarinda
yer alan benzer taginmazlarin gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlari ve bélgede yiiz ylize yapilan gériismeler
analiz edilerek taginmazin deger tespiti yapilmaya calisiimistir. Ayrica bolgede benzer araziler {izerinde konumlu
nitelikli karma projelerde yer alan yapilarda konumlu diikkan, ofis ve konut degerleri tespit edilerek taginmaz
igin mevcut projesi de dikkate alinarak proje gelistirme calismasi yapilmistir. S6z konusu bu ¢alismada Emsal
Yoéntemi bdlgede yer alan yapili gayrimenkullerde konumlu satisa sunulmus diikkan, ofis ve konut vasifli
tasinmazlarin satis degerlerinin tespiti ve buna goére toplam hasilatin belirlenmesi, Maliyet Yontemi; s6z konusu
projede yapilacak imalat kalitesine gdre toplam insaat maliyetinin tespiti ve Gelir Yontemi ise; s6z konusu
projede olusacak toplam hasilat ve toplam maliyete gore elde edilecek net gelirler ve yatinm siireci boyunca
elde edilen gelirlerin bugiline indirgenmesi igin kullanilmstir.
Onayl projesine gore parsel lizerinde tasarlanan yapi toplamda 38.421 m2 insaat alanl olup 24.014 m2 alani
emsal alani(satilabilir alan) 14.407 m2 alan ise ortak alan ve teknik hacimlerdir. Projesine gbre 22.535 m?2
konut alani; 1.479 m2 diikkan alani bulunmaktadir. Projede maliyetler,
e Bodrum kat ve tesisat katlari, zemin kat ticari alanlar, dikkan ve konut alanlari icin ayr ayri
belirlenmistir.
e Projenin 2018 yili 1 Ocak'ta baslayacagi ve 31 aralik 2020 yilinda tamamlanacagi kabul edilmistir.
e Projenin satisinin 2018 yilinda baslayip yine 2020 yilinda tamamlanacagi 6n gorilmistdr.
Konut satis baslangig yili itibari ile 5.500 TL ve diikkan satis degderlerinin 8.500 TL lansman fiyati ile
baslayacadi ve yillar icerisinde her yil %7-%10 oraninda artacagi 6n gorilmistir.
e Hasllat paylasim oraninin %50 olacagi kabul edilmistir.
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29.ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN YER ALMAMA NEDEN ve
GEREKCELERI:

| Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

30.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDIGIi ve MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN ve BELGELERIN TAM / EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

-Degerleme konusu 3777 Ada 5 parsele ait plan tadilatindan 6nce 10.051,63 m2 alanli parselde 41.709 m?2
Insaat alani icin verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Parselde yapilan uygulama geregince s6z konusu ruhsatin
ingaat alani korunmak suretiyle yenilenmesi gerekmektedir. Ancak tasinmaz igin tadilat projesi mevcut olup,
s6z konusu proje icin tadilat ruhsati onay asamasindadir. Proje gelistirme calismasinda ruhsati onay
asamasinda olan proje verileri esas alinmistir. Takdir edilen dederin tamamen yukarida bahsi gecen mevcut
projesi Uzerinden proje gelistirme calismasi yapilmis olup, farkli bir projesinin uygulanmasi durumunda
degerleme calismasinin yeniden yapilmasi gerekmektedir. Tasinmaz arsa nitelikli olup, enerj verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

31.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN, TASINMAZ PROJESININ VEYA TASINMAZA
BAGLI HAK ve FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

| Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Mevzuati kapsaminda degerlendirilmemistir.

32.SONUC

32.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Rapor tasinmazin deder tespiti calismasinda yukarida saydigimiz tiim olumlu ve olumsuz faktorler, ulasim ve
cevre ozelligi, altyapr durumu, gevrenin tesekkiil tarzi, insa tarzi, mevcut durumu, arazinin topografik yapisi,
emsal projelerle mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatlari gibi tim faktorler dikkate alinmig ve taginmazin
buglinkii mevcut halleriyle dederi hesaplanmistir.
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZ

TASINMAZIN PESIN SATIS DEGERI

YASAL DEGERI
TL
KDV Harig

YASAL DEGERI YASAL DEGERI
usD * EURO **
KDV Harig KDV Harig

3777 ada 5 parsel

58.520.000,00-TL

15.170.053,00-USD |12.870.873,00-EURO

* 13.12.2017 tarihi itibari ile 1 USD= 3,8576TL
** 13.12.2017 tarihi itibari ile 1 Euro= 4,5467 TL
Degerlemeye konu olan tasinmaz 19.12.2017 tarihi itibariyle;
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi; KDV DAHIL 69.053.600,00-TL ALTMISDOKUZMIiLYONELLIUCBINALTIYUZ

TURK LiRASI, olarak takdir edilmistir.
*Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.
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Proje Varsayimlari

imar uygulamasina esas arsa alani 9.067,73
Net Alan 9.067,73
EMSAL 2,00
TAKS 0,40
Emsale dahil alan 24.014,00

Toplam inagat Alani

Bodrum kat Alani (2kat bodrum)+Ortak Alan

6.503,00

Zemin Kat alani

3.263,00

Emsal digi asma kat

24.014,00

4458

245.212

insaat Maliyetleri

Ticari Alanlar 1000|TL/m?
Siginak, Otopark, Depolar 750|TL/m?
Cevre Diizeni, Peyzaj, ve eski yapilarin kaldirilmasi 500|TL/m?
Konut Alanlari 1500(TL/m?
Ticari Alan insaati 1.479.000,00

Konut insaati 33.802.500,00 |TL
Siginak,Otopark, Depo 4.877.250,00 |TL
Cevre Dizeni, Peyzaj, ve diger 2.902.365,00 |TL

Toplam insaat Maliyeti 43.061.115,00 |[TL
YATIRIM HARCAMALARI
Yillar 2018 2019 2020 Toplamlar
Maliyet Artigs Oranlari 2% 3%
Tamamlanma Orani 30% 50% 20% 1,00
Yillara Gore insaat Harcamasi (TL) 12.918.335 21.961.169 8.870.590 0,0
ingaat Harcamalarinin Bugiinkii Degeri (TL) 33.671.689,66
22.535,00
7% 10%
20% 50% 30%
24.788.500,00 66.309.237,50 43.764.096,75 0,00
134.861.834
100.470.131
1.479,00
7% 10%
0% 50% 50%
0,00 6.725.752,50 7.398.327,75 0,00
14.124.080
9.950.156
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Hasilat Paylagimi varsayimi

Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, Giiltekinler Sitesi,
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E-mail: rota@rotatd.com.tr
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NAKIT AKISLARI TABLOSU
Yillar 2018 2019 2020 2021
Hasilat Paylagimindan (briit gelirden) Arsa Sahibine
Odenecek Tutar (TL) 13.137.905,00 38.708.544,70 27.116.084,99 0,00
ingaat Giderleri (TL) 12.918.335 21.961.169 8.870.590 0
Giderler Toplam (TL) 26.056.240 60.669.713 35.986.675 0
Briit Gelirler (TL) 24.788.500,00 73.034.990,00 51.162.424,50 0,00
Net Gelir (TL) -1.267.739,50 12.365.276,65 15.175.749,83 0,00
Net Bugiinki Deger (TL) Yatinmci 18.225.845,31
Net Buginki Deger (TL) Arsaya 6denen hasilat 58.522.752,20
Hasilat Payi Orani
ARSANIN Nakit satin alinmasi varsayimi
NAKIT AKISLARI TABLOSU 2018 2019 2020 2021
Arsa Gideri (TL) 58.522.752
insaat Giderleri (TL) 12.918.335 21.961.169 8.870.590 0
Giderler Toplam (TL) 71.441.087 21.961.169 8.870.590 0
Gelirler (TL) 24.788.500 73.034.990 51.162.425 0
Net Gelir (TL) -46.652.587 51.073.821 42.291.835 0
Yatirimai Kari (NBD) (TL) 25.859.247,77
Risksiz Getiri Orani
Risk Primi
indirgeme Orani
iC VERIM ORANI
Kur 1,00 Kar Marjlari Maliyetten Yatirimci Kari
Arsa Degeri Hasilattan (TL) 53%
Maliyet Degeri (Hasilattan (TL) 33.671.690 30%
Yatirimici Payi Hasilattan (TL) 18.225.845 17% 54%
Toplam Hasilat (TL) 110.420.287
Ars Birim Degeri (Brit Alandan) 6454 6462,5
Ars Birim Degeri (Net Alandan) 6454
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32.3.Raporu Hazirlayanlar

Yiimaz ELMA
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:405835

Ahmet SAKACI
Denetmen- Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401462

q

Sunay VILDAN AKDOGAR
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401709

e
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TAPU KAYIT ORNEGL

Kayidi Alan:SUNAY AKDOGAR
MakbuzNo:181017383317

Tarih:12/11/2017 9:39:37 AM
| DekontNo:20171211-1523-F01574 | Bagvuruo: 38331 |

AnaTasinmaz IMQ: 3777/5
90213934 Y0z81ctm (82) : 9067.73
1ZMIR/BORNOVA w; BAS VE ARSA

Bornova T™M
KAZIMDIRIK M

162/15869
Aktif

TASINMAZA AT SERH BEYAN TRTIPAX BirotrERt

§/8/t Agiklama Malik/Lehtar Teais Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevniye
Beyan 6306 Sayil: Kanun geredince riskli yapadir. - Bornova ™ -
07/10/2015 -
19890
NOLRIYET BILGILERL
(Hisse) Sistem No Malik El Birli3i No Hisse Pay/Payda Metrekare Bdinme Sebebi-~ Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmive |
(H1) 313785341 (SN:5187274) OSMAN - 853700 / 1005163 7701.36 Bornova T™ Tevhit -
RKCA TARIM URUNLER! Islemi (TSM)
ITHALAT IHRACAT 07/09/2015 - 18183
SANAY! VE TICARET
ANONIM SIRKET!
VKN: 6480049895
(Hisse) Sistem No Malik El Birlidi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi~
Tarih-Yevaiye | Tarih-Yevmiye |
(H2) 313785342 (SN:51B7274) OSMAN - 151463 / 1005163 1366.37 Bornova TM Tevhit -
AKCA TARIM URUNLER! Islemi (TSM)
ITHALAT IHRACAT 07/09/2015 - 18183
SANAY! VE TICARET
ANONIM SIRKET!
VEN: 6480049895
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QSPL

Sermaye Piyanast
&£ Ay

‘larih : 04.08.2016

Yilmaz ELMA

AT

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VI SiCiL MUDURD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansin: almaya hak kazanmustir.

‘Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MIIDUR

No : 405835

Tarih : 24.08.2010

4

/.

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Pi_yasa5| Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ahmet SAKACI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmistir.

E.Nevzal OZTANGU'

No : 401462

BASKAN

o1
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASAS|
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 03.05.2011 No : 401709

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Sunay Vildan AKDOGAR

Gayri kul Degerleme Uz Iig1 Lisansini almaya hak kazanmigtir.

ilkay ARIKAN

Ne&vzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER

BASKAN
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