TASINMAZ DEGERLEME

GAYRi_lylENKUL
DEGERLEME
RAPORU

KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

KUTAHYA ILI, MERKEZ ILCESI, GAYBI EFENDI MAHALLESI,
437 ADA, 17 VE 18 PARSELDE KAYITLI “BAHCELI KAGIR
SEKER FABRIKASI" VASIFLI ANA TASINMAZLAR UZERINDE
FABRIKA BINASI VE MUSTEMILATLARI

2021_0OZL_00112

17.05.2021



TASINMAZ DEGERLEME

ICINDEKILER

UYGUNLUK BEYANI 3
1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI 4
2. DEGERLEME RAPORU OZETi 4
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER 5
3.1. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERT........occoeeoseeeseesseeesesssessseessesssneesseses 5
3.2. GAYRiI:IIENKULUN '_I_'ANIMT ; R 6
3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER.........mmmmmmsmsmssssssssees 12
3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler .......................eeecsseseercvssssrrissssssrssnn 12
3.3.2. Gayrimenkulin 7_'akyidat 021/ [ ] [=] 12
3.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri. S —— 13
3.3.4. Ga yrimenkuliin_ Mevzuat U_;_/arlnc._'-r Almus Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler................ 15
3.3.5. Gayrimenkule Iliskin Son Uc Yil Icerisinde Gerceklesen Dedisiklikier........................ 15
4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI 16
4.1. DEMOGRAFIK VERILER ..........coosieieietesesee s ssss s s sssssbsssssssssssssassbasessssssasssbssssssassassssasssasssassssssssasssssssassssassssnsssans 16
4.2, EKONOMIK VERILER .........ooeiiteieeitesisesssse st ssss s ssssssssssbasssssssssssssass e ssssssasssbessssses e sbasssessssassssssssassssssssassssassssnsssans 17
4.2.1. KUiresel EKONOMUK DUFUMN.....................eeeeeseeessvesiressevsssivssirssssisssssssisssssissssssssssisissssssssssissssses 17
4.3. BOLGE VERiLERi_ ................................ 26
4.3.1. (71711 ) I I 1 L 26
5. DEGERLEME TEKNIKLERI 28
5.1. FIYAT, MALIYET VE DEGER..........ovvvotucnecesissssesssssissssesssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssstsssssssssssssssassssssss 28
5.2.  PAZAR VE PAZAR DISI ESASLI DEGER...........ccooooooiiieeeeesisseeesssesssssssssssssssssssessssssssssssssesssssssesssssssesssssssassssensassssens 28
5.21. Emsal karstasStirma YaKIASIMI .......................cooeeeercoseenseeesicossssseessissssssssssissssssssssssssssssssssssans 29
522 GElir iNAirgemE YAKIASIIML..................coooeeeresssssesiriioss s ssssesssissssssssssissssssssssissssssssssssssssss 30
5.2.3. MBITYCE YAKIASIINIL................c.coooooocccsrssssssssssssssssssssssisssssisssssssssssssssssssssssssssssasasssasasssasasssssssssssssssssssassnes 31
6. GAYRIMENKULE iLISKIN VERILERIN ANALiZi 32
6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER (SWOT ANALIZI)........ccccooommmmnrnererrrsssmnnssne 32
6.2. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI..........oocooviisscsesssssssss s sssss st s ssssssssssasssssssssssssans 33
6.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI.........ccooocomiieeeeeesseeeeseessssessessessesssesesssssessssssesssaneses 33
6.3.1. Pazar arastirmalari essTEEEERI e 11400848458 SRR SRR AR AR AR AR AR AR RS RR AR AR AR e R AR e R ER 34
6.3.2. Maliyet OIUSUMIALT AN@IIZI ... s 36
6.3.3. Gelir INdirgeme YaKIASIMIL...................eeeevseesevvcssessrrisssssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssaans 40
6.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI...........cooovorrerereereseenenns 40
6.4. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI............ccoonorveverrresscssssssssessssssenessens 40
7. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI........coorrmrn. 40
7.1, ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASLI ...oocooerserseessesssssessessessssssss e et s 40

7.2. UZzERINDE PROJE GELiSTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI VE VARSAYIMLAR
ILE ULASILAN SONUGLAR...........coosirieetessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssesssssssesssssssesssssssesssssssssstsssssssssssssssssssssssns 40
7.3. DEGERLEME RAPORUNDA YER ALMASI GEREKEN ASGARI BILGILER..........ccoooommeeeseeerseseeesesesesessssssseens 41
7.4. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI .......ccooooosmiiesieeesseesseeessessessessesssessssssesesssnesssneses 41
8. NIHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC 11
9. RAPOR EKLERI 43
9.1. GAYRIMENKULUN TAPU VE TAKYIDAT BELGESI, IMAR DURUMU ..covvreseeeeeesseensesscneesessssssssssssssssssessssssssssssses 43
9.2. IMAHAL FOTOGRAFLARL........eeeoseeeeeeeeeseeeeeseseessesesssesesssesesssesesssesesssesssssesssssesssssesessssssessssssesssasessssesssssessssesesssessssesessessssesssas 47
9.3. RUHSAT, YAPI KULLANMA FOTOGRAFLARL......ocomresesssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssessssstsssssssssssssssssssssssssssssssesss 57
10. SERTIFIKASYONLAR 59

2021_0zL_00112 2/63



TASINMAZ DEGERLEME

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden

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.

Degerleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir dederlendirme gcalismasi

yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.
Rapor igeriginde kullanilan verilerin giivenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

Galisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
I11.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geregi Uluslararasi Degerleme

Standartlari (UDS)Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmazin 23.04.2021 tarihinde yer gérimi yapilmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Gokhan USLU yonetiminde, Encan AYDOGDU kontroliinde ve
Degerleme Uzmani Ozge SIVAKCI tarafindan hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME o .
RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasl kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874
sayilli (I11-62.3) teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul
dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437
Ada, 17 ve 18 parsellerde kayitli “Bahgeli Kargir Seker Fabrikasi *
vasfindaki ana tasinmaz (zerine insa edilmis fabrika binasi ve
mistemilatlari igin glincel satis dederinin takdiri amaciyla
hazirlanmigtir.

DEf-i_ERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Yf)NDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha dnce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozge SIVAKCI Encan AYDOGDU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403193 S.P.K. Lisans No: 403271

1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETiIN ADRESi

17 Eylal Mahallesi Atatiirk Caddesi No:149 /25

Bandirma / BALIKESIR

Tel: +90 (266) 502 28 59

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

MUSTERI UNVANI

KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

MUSTERI ADRESI

Gaybi Efendi Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No: 95 Merkez/KUTAHYA

MUSTERI TANITICI BiLGI

1954 yilinda kurulan fabrika, su anda giinlik 3.600 ton isleme
kapasitesine ulasmis durumdadir. Kitahya ili bdlgesinde
pancardan, seker (sakkaroz) ve seker Griinleri imalati ve bunlarin
rafine edilmesi (melas Uretimi dahil) konularinda hizmet
vermektedir. 2008 yilinda Kitahya'ya bagli 172 kdyde taahhiit
alimina gidilerek, 3 bin 600 ciftciyle sdzlesme imzalanmistir.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Miisterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin
takdir edilmesini talep edilmis olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

2. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI 2021_0ZL_00112
SOZLESME TARIHI 22.04.2021
DEGERLEME TARIHI 23.04.2021
RAPOR TARIHi 17.05.2021

GAYRIMENKULUN TANIMI

Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada, 17 ve
18 parsellerde kayitl “Bahgeli Kargir Seker Fabrikasi"niteligindeki
ana taginmaz lzerine insa edilmig fabrika binasi ve mistemilatlari

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIG)

285.830.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM
PAZAR DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL)

337.279.400.-TL

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

294.880.000.-TL

GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (%18 K.D.V.
DAHiL)

347.958.400.-TL

2021_0zL_00112
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TASINMAZ DEGERLEME
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkul Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No: 95 adresinde konumludur.
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TASINMAZ DEGERLEME
Degerleme konusu tasinmazlar Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No: 95 posta

adresinde konumlu Gaybi Efendi Mahallesi, 437 ada 17 ve 18 parsel numarasi ile tapu bilgilerine kain Seker Fabrikasi

Tesisidir.

Tasinmazlara ulasim sehir merkezinin ana ulasim arterlerinden biri olan Atatlirk Bulvar (izerinden saglanmaktadir.
Tasinmazlar sehir merkezinin kuzeybati kisminda yer almakta olup merkeze yaklasik 1,20 km mesafede konumludur.

Bolgeye ulasim 6zel araclar ve yakin cevresinde duragi bulunan sehir igi toplu tasima araclari ile saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde, Seker Ilkokulu, Gaybi Efendi Mahallesi Muhtarligi, Musalla Mezarli§i, Seker Camii, Sera
AVM, Kiitahya-Afyonkarahisar, Kitahya-Eskisehir, Kiitahya-Tavsanli karayollari, park ve marketler bulunmaktadir.
Bolge genel olarak (st diizey gelir grubu tarafindan yatinm ve ticari, orta diizey gelir grubu tarafindan yerlesim ve

yatinm amagl olarak talep gérmekte olup glinden giine yenilenerek gelismektedir.

Tasinmazlarin kuzey kisminda karayollar lizerinde genel olarak akaryakit istasyonlari, diigiin salonlan, gesitli ticari
isletmeler, gliney kisminda ise cadde Uzeri kisimlarda zemin katlari isyeri olan 5-6 katl apartman tarzi diger kisimlarda
ise 3 katl apartman tarzi yapilar ile kismen de 1-2 kath mustakil tarzi yapilar hakim olmakla birlikte bélgede her gegen
glin miistakil yapilarin yerine yeni apartman tarzi yapilarin yapildigi gézlemlenmektedir. Bolgede giinliik ihtiyaglar
yirime mesafesinden karsilanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, ulasim ve altyapi sorunu

bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklan

LOKASYON *MESAFE

Sehir Merkezi 1,20 km
Zafer Havaalani 45,00 km
Kiitahya Valiligi 1,20 km
Kiitahya Belediyesi 400 metre

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgiimdstdir.
3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa projeye hakkinda
detayli bilgi

Konu tasinmazlar yerinde incelenmis olup tasinmazlar tzerinde insa edilmis yapilar ve tasinmazlara yonelik bilgiler

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme/Yigma/Prefabrik/Celik Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Serbest Nizam Su Deposu Var
Yapi Sinifi 1/A-1/B-2/A-2/B-2/C-3/A Hidrofor Var
Kullanim Amaci Uretim, Depolama ve idari Binalar Asansor Yok
Isitma Sistemi Dodalgaz Yakith Kalorifer Sistemi Paratoner Var
Cati Tipi Sandvic Panel Cati / Kiremit Ortiilii Jenerator Var
Manzarasi

— Yok Su Var
(Baki Analizi)
Cephesi Kuzey-Giiney-Dogu-Bati Elektrik Var
Deprem Bolgesi 2. Derece Yangin Tesisati Var
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TASINMAZ DEGERLEME
Dederlemeye konusu gayrimenkul; 437 ada 17 ve 18 parselde kayitl “Bahgeli Kagir Seker Fabrikasi * vasfindaki ana

tasinmazlar ve lzerine insa edilmis fabrika binasi ve miistemilatlaridir. Ana tasinmazi olusturan bu iki temel etmenin
tasinmazin toplam degerine etki eden 6zgiin vasif ve unsurlari asagida sirasi ile verilmistir. Yerinde yapilan incelemede
parsellerin etrafinin beton duvar Gstl demir korkuluk ile cevrili oldugu, parsellerin i¢ sinirlarinin herhangi bir boliici
duvar ile ayrilmadidi, gecis icin acik birakildigi tespit edilmistir. Tesis icine girisler 17 nolu parselin kuzey cephesinde
bulunan Kiitahya-Tavsanli Karayolundan ve 18 nolu parselin dogu cephesinde bulunan Atatiirk Bulvarindan giivenlik

kontrollli giris kapilarindan saglanmaktadir.

437 ADA 18 PARSEL

Arsa Boliimii;

18 nolu parsel 115.201,49 m2 ylzolglimli olup geometrik olarak amorf formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik
olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Parsellerin giiney-bati cepheleri demiryoluna bitisik olup diger cepheleri ise imar
parselleri ve yollara bitisiktir. Arsa bdlimiiniin degerine tesir eden imar 6zellikleri raporun “imar Durumu” bélimiinde

verilmigtir.
Fabrika (Yapilar) boliimii;

Dederleme konusu tasinmaz 115.201,49 m2 yiizélglimiine sahip, 437 Ada 18 Parsel (izerinde “Bahgeli Kargir Seker
FabrikasI” olarak cins tashihi yapilmis Seker Fabrikasidir. Taginmaz lizerinde 4 adet yasal durumu tespit edilen yapi

ile 6 adet yasal durumu tespit edilemeyen yapi olmak (izere toplamda 10 adet yapi bulunmaktadir.

Yapilar ayrintili kroki, tablo ve fotograflarda ayristirimis olup asagidaki gibidir:
e (Yasal) Yapi-1 ve 2: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 1/B yapi sinifinda, yigma yapi

tarzinda, tek kath olarak insa edilmis toplamda briit 30,00 m2 alanli Bekgi Kullibeleridir.

¢ (Mevcut) Yapi-3: Mahallinde yapilan incelemeye gore 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda tek katli olarak insa
edilmis brit 132,00 m2 alanl Merkez Bolge Binasidir.

e (Mevcut) Yapi-4: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, prefabrik yapi tarzinda, tek katli olarak
insa edilmig briit 900,00 m2 alanh kapali Tenis Kortudur.

e (Mevcut) Yapi-5: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda, tek kath olarak
insa edilmig brit 420,00 m2 alanh kapal Otoparktir.

¢ (Mevcut) Yapi-7: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek kath olarak inga
edilmis brit 31,00 m2 alanh KulGbedir.

¢ (Yasal) Yapi-8: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
iki kath olarak inga edilmis briit 654,00 m2 alani 18 nolu parselde, briit 190,00 m2 alani 17 nolu parselde kalan
kalan toplam 844,00 m2 alanh Misafirhanedir. Ayrica yapinin kuzey cephesine bitisik olarak insa edilmig 16,00 m2
alanh yapi bulunmaktadir.

e (Yasal) Yapi-12: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
tek kath olarak inga edilmis brit 72,00 m2 alani 18 nolu parselde, briit 96,00 m2 alani 17 nolu parselde kalan
toplam 168,00 m2 alanl Pancar Nizamiyesidir.

e (Mevcut) Yapi-13: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, prefabrik yapi tarzinda, tek kath olarak
insa edilmis briit 200,00 m2 alanl Isci Yemekhanesidir.
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TASINMAZ DEGERLEME

e (Mevcut) Yapi-49: Mahallinde yapilan incelemeye gére 1/B yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis

brit 1.080,00 m2 alanli kismi 18 parselde, brit 1.416,00 m2 alanh kismi 17 parselde yer almakta olup yer alti

bant gegirme binasidir.

437 ADA 17 PARSEL
Arsa Boliimij;

17 nolu parsel 218.196,80 m2 yiizélcimli olup geometrik olarak amorf formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik
olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Parsellerin gliney-bati cepheleri demiryoluna bitisik olup diger cepheleri ise imar
parselleri ve yollara bitisiktir. Arsa bdlimiiniin degerine tesir eden imar 6zellikleri raporun “Iimar Durumu” bélimiinde

verilmigtir.
Fabrika (Yapilar) béliimii;

Degderleme konusu tasinmaz 218.196,80 m2 yiizolglimiine sahip, 437 Ada 17 Parsel {izerinde “Bahgeli Kagir Seker
Fabrikasi” olarak cins tashihi yapiimis fabrika tesisidir. Tasinmaz lizerinde 17 adet yasal durumu tespit edilen yapi ile

31 adet yasal durumu tespit edilemeyen yapi olmak (zere toplamda 47 adet yapi bulunmaktadir.

Yapilar ayrintili kroki, tablo ve fotograflarda ayristiriimis olup detaylari asadidaki gibidir:

(Mevcut) Yapi-6: Mahallinde yapilan incelemeye gére 1/B yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda, tek kath olarak

insa edilmis briit 22,00 m2 alanh Kantar Kulbesidir.

e (Yasal) Yapi-8: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye goére 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
iki katli olarak insa edilmis briit 654,00 m2 alani 18 nolu parselde, briit 190,00 m2 alani 17 nolu parselde kalan
kalan toplam 844,00 m2 alanli Misafirhanedir.

e (Yasal) Yapi-9: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, 2
katli olarak insa edilmis toplam briit 677,00 m2 alanh Pancar Analiz Laboratuvari ve Venema Binasidir. Ayrica
yapinin kuzey cephesine bitisik olarak insa edilmis 10,00 m2 alanh yapi bulunmaktadir.

e (Mevcut) Yapi-10: Mahallinde yapilan incelemeye gére 1/B yapi sinifinda, yigma tarzinda, tek katl olarak insa

edilmig briit 10,00 m2 alanli Nizamiye Kuliibesidir.
¢ (Mevcut) Yapi-11: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/B yapi sinifinda, yigma tarzinda, tek katli olarak insa

edilmis brit 10,00 m2 alanli Nizamiye Kullibesidir.

o (Yasal) Yapi-12: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
tek kath olarak insa edilmig briit 72,00 m2 alani 18 nolu parselde, briit 96,00 m2 alani 17 nolu parselde kalan
toplam 168,00 m2 alanh Pancar Nizamiyesidir.

e (Mevcut) Yapi-14: Mahallinde yapilan incelemeye gére 1/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda inga edilmis
briit 1.270,00 m2 alanh Havuzdur.
e (Mevcut) Yapi-15: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda, insa edilmis

toplam briit 3.179,00 m2 alanh briiknerlerdir.

e (Yasal) Yapi-16: Yapi kullanma izin belgesi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, betonarme
yap! tarzinda, iki katl olarak insa edilmis toplam briit 2.440,00 m2 alanl binadir.

o (Mevcut) Yapi-17: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/B yapi sinifinda, gelik yapi tarzinda, U¢ kath olarak insa

edilmis toplam briit 950,00 m2 alanh Kireg Dairesi ve Kiispe Paketleme Binasidir.
e (Yasal) Yapi-18: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 2/C yapi sinifinda, gelik yapi tarzinda,
iki kath olarak inga edilmis toplam briit 1.770,00 m2 alanli Tiirbin ve Eski Kazan Dairesidir.
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(Yasal) Yapi-19: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/C yapi sinifinda, gelik yapi tarzinda,
Ug kath olarak inga edilmis brit 5.635,00 m2 alanh Ana Fabrika Binasidir.
(Mevcut) Yapi-20: Mahallinde yapilan incelemeye goére 2/C yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, (g katli olarak insa

edilmis brit 642,00 m2 alanh Yeni Kazan Dairesidir.
(Yasal) Yapi-21: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 3/A yapi sinifinda, yigma yap! tarzinda,
tek katl olarak insa edilmis toplam briit 456,00 m2 alanli Pancar Muhasebe ve Bilgi islem Binasidir.

(Mevcut) Yapi-22: Mahallinde yapilan incelemeye goére 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, iki katl olarak insa

edilmis toplam briit 518,00 m2 alanh Ofis Binasidir.

(Yasal) Yapi-23: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/C yapi sinifinda, prefabrik yapi
tarzinda, tek kath olarak inga edilmis brit 2.240,00 m2 alanli Yemekhane ve Seker Ambaridir.

(Yasal) Yapi-24: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/C yapi sinifinda, prefabrik karkas yapi
tarzinda, tek kath olarak inga edilmis brit 2.261,00 m2 alanli Seker Ambaridir.

(Yasal) Yapi-25: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/C yapi sinifinda, prefabrik yapi
tarzinda, tek kath olarak inga edilmis brit 2.408,00 m2 alanli Seker Ambaridir.

(Mevcut) Yapi-26: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katl olarak insa
edilmis brit 720,00 m2 alanli Mekanik Atolyedir.

(Yasal) Yapi-27: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,

tek katli olarak insa edilmis toplam briit 443,00 m2 alanli Ziraat Ambaridir.
(Mevcut) Yapi-28: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katl olarak insa
edilmis toplam brit 310,00 m2 alanl Elektrik Ambaridir.

(Yasal) Yapi-29: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
iki kath olarak inga edilmis brit 1558,00 m2 alanli Malzeme Ambaridir.

(Yasal) Yapi-30: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, betonarme yapi
tarzinda, tek katl olarak insa edilmis briit 435,00 m2 alanli Garaj Ve Itfaiye Binasidir.

(Yasal) Yapi-31: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
tek katli olarak inga edilmis briit 136,00 m2 alanli Tanim Atdlyesidir.

(Mevcut) Yapi-31: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katl olarak insa
edilerek yaklasik 114,00 m2 buyitiilerek 250,00 m2 alanli Tarim Atdlyesidir.

(Yasal) Yapi-32: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda

inga edilmig brit 225,00 m2 alanli Meydan Binasidir.

(Mevcut) Yapi-32: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda insa edilerek yaklagik
50,00 m2 buyiitiilerek 275,00 m2 alanli Meydan Binasidir.
(Mevcut) Yapi-33: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/B yapi sinifinda, yigma karkas yapi tarzinda, tek katl

olarak insa edilmis briit 220,00 m2 alanli 1 No lu Pompa Dairesidir.
(Mevcut) Yapi-34: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/b yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katl olarak insa
edilmis brit 149,00 m2 alanh Trafo Binasidir.

(Yasal) Yapi-35: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gére 3/A yapi sinifinda, yigma yap! tarzinda,
Ug + yanm kath olarak inga edilmis brit 963,00 m2 alanh Binadir.

(Mevcut) Yapi-36: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/B yapi sinifinda, Betonarme yapi tarzinda, tek katl olarak

inga edilmis toplam briit 190,00 m2 alanli kapal Trafo yapilaridir.
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e (Mevcut) Yapi-37: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, tek kath olarak inga

edilmis brit 250,00 m2 alanli Binadir.
e (Mevcut) Yapi-38: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/A yapi sinifinda, gelik yapi tarzinda, tek katli olarak insa
edilmis brat 25,00 m2 alanh Binadir.

e (Mevcut) Yapi-39: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/A yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, 4 katl olarak insa

edilmis toplam brit 524,00 m2 alanh Binadir.
e (Mevcut) Yapi-40: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/C yapi sinifinda, prefabrik yapi tarzinda, tek kath olarak

inga edilmig toplam brit 2.274,00 m2 alanh Kapali Kémur Sahasidir.
e (Mevcut) Yapi-41: Mahallinde yapilan incelemeye goére 1/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis
toplam briit 6.250,00 m2 alanli Kémiir Stok Sahasidir.

e (Mevcut) Yapi-42: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, tek katli olarak insa

edilmig brit 220,00 m2 alanh 2 No lu Pompa Dairesidir.

e (Mevcut) Yapilar-43: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katli olarak
inga edilmis toplam briit 205,00 m2 alanli Binalardir.
e (Mevcut) Yapilar-44: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/A yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, tek katli olarak

insa edilmis briit 255,00 m2 alanl Sogutma Kuleleridir.
e (Mevcut) Yapi-45: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda, insa edilmis

briit 750,00 m2 alanh Kispe Havuzu Duvarlanidir.
e (Mevcut) Yapi-46: Mahallinde yapilan incelemeye goére 1/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis

toplamda briit 600,00 m2 alanl Havalandirma Havuzlandir.

o (Yasal) Yapi-47: Kadastral paftasi ve mahallinde yapilan incelemeye gore 3/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda,
tek katl olarak insa edilmis toplam briit 455,00 m2 alanh Uriin Miidiirliigii Binasidir.

¢ (Mevcut) Yapi-48: Mahallinde yapilan incelemeye goére 1/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katli olarak insa

edilmis toplam briit 40,00 m2 alanh Binadir.
e (Mevcut) Yapi-49: Mahallinde yapilan incelemeye gore 1/B yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis

brit 1.080,00 m2 alanli kismi 18 parselde, brit 1.416,00 m2 alanh kismi 17 parselde yer almakta olup yer alti
bant gegirme binasidir.

e (Mevcut) Yapi-50: Mahallinde yapilan incelemeye gére 2/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda, tek kath olarak

insa edilmis briit 185,00 m2 alanli Oto Tamirhanesidir.

e (Mevcut) Yapi-51: Mahallinde yapilan incelemeye goére 2/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katli olarak insa
edilmis briit 195,00 m2 alanh Binadir.
e (Mevcut) Yapi-52: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, Betonarme yapi tarzinda, tek katl olarak

inga edilmig briit 43,00 m2 alanh Binadir.

e (Mevcut) Yapi-53: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katli olarak inga
edilmis brit 50,00 m2 alanl Kuliibedir.

e (Mevcut) Yapi-54: Mahallinde yapilan incelemeye gore 2/B yapi sinifinda, karma yapi tarzinda, tek katli olarak insa
edilmis brit 100,00 m2 alanl Yildiz Kazanidir.

17 ve 18 parseller {izerinde konumlu ortak yapilar icin bulunduklari parsel lizerindeki alan (izerinden dederlemeye
konu edilmistir. Parsel Uzerinde bulunan sair yapilar demonte Ozellikte olmasi nedeniyle dederlemede dikkate

alinmamustir.
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Vaziyet Plani

Resim 1.

Tasinmazlarin Konumlu oldugu Vaziyet Plani — (6lgeksizdir)
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Yapi Malzeme Ozellikleri;

Dederleme konusu ada parseller tizerinde farkli yapi sinifi, yapi grubu, kat adetleri, yapi yaslari ve kullanim amagl
yaklasik 54 adet yapi bulunmaktadir. Yapilarin ic mekan &zellikleri yapi yasi ve kullanim amaglar ile birlikte tadilat
goren ve gormeyen seklinde farklliklar gostermekte olup idari bina kisimlari genel olarak bakimli, teknik kisimlar orta
bakimli olmakla birlikte fabrika tesis binalari ise bina yapi yaslari ile dogru orantili olarak ic mekan 6zelliklerine sahiptir.

Yapilarin i¢ ve dis mekan kalitesi ek gérsellerde ayrintili olarak paylasiimistir.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son U Yila liskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan tasinmaz Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada, 17 ve 18 parselde kaytli
“Bahceli Kargir Seker Fabrikasi” niteligindeki ana tasinmazlardir. Parsel lizerinde fabrika binasi ve mistemilatlari yer

almaktadir. Taginmaza dair detayli bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.
3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI
iLi : KUTAHYA
iLCESi : MERKEZ
MAHALLESI/KOYU : GAYBI EFENDI M
MEVKii T -
PAFTA NO : -
ADA NO : 437
PARSEL NO : 17 18
YUzOLCUMU : 218.196,80 m2 115.201,49 m?2
CILT NO : 30
SAYFA NO : 2951 [ 2952
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi :  BAHCELI KARGIR SEKER FABRIKASI
MALIK : KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONiM SiRKETI
TARIH / YEVMIYE : 29.12.2006/11337

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midiirligii Web Tapu Portal’'ndan 29.04.2021 tarih 10:18 saat itibariyle temin edilen TAKBIS
belgesine gére dederleme konusu ana tasinmazlar (izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. Alinan TAKBIS belgeleri
ekler bolimiinde paylasilmistir.

Beyanlar Hanesi:

Beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde

Serh kaydi bulunmamaktadir.

irtifaklar Hanesinde

(Misterek) H: Bu parsel lehine ve tapunun Temmuz 939 tarih ve 207 sira Agustos 939 tarih ve 98 Eyliil 939 tarih 9
ve 12.12.1939 tarih 4-8-38-75 Ocak 940 tarih 41ve 46 sira ve Nisan 940 tarih 176 ve 29.04.1968 tarih 161 sira nolu
tasinmaz mallar aleyhine su gegirme hakki vardir. (23-05-1953-625)

**x* J|gili irtifaklarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulasiimistir.
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3.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilasma kosullari hakkindaki bilgi, Kiitahya Belediye Baskanhgi Imar ve

Sehircilik Mudirligi’nde 07.05.2021 tarihli dilekgeye cevaben hazirlanmis 25.05.2021 tarihli yazidan alinmis,

ayrintil imar durumu igin ilgili belediye imar servisine bagvurulmasi tavsiye edilmektedir.

437 ada 17 parsel imar planinda 15 — 20m ve planda belirlenen yapi yaklasma mesafeli Yengok: 5 kat
(20.00m), TAKS:0,30, KAKS:0,60 olan Seker Fabrikasi alaninda kalmaktadir. Kismen énemli alan (OA-
1), kismen de onlemli alan (OA-5.1) icerisindedir. Kiitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili
yapilagsmalarda mania plani kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir. Tasinmazin bir bolimu
Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayil karari, 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan igerisinde kalmaktadir. S6z konusu Belediye

Meclis Karari yazimiz ekindedir.

437 ada 18 parsel imar planinda 15 — 20m ve planda belirlenen yapi yaklagsma mesafeli Yengok: 5 kat
(20.00m), TAKS:0,30, KAKS:0,60 olan Seker Fabrikasi alaninda kalmaktadir. Kismen &nemli alan (OA-
1) icerisindedir. Kitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili yapilasmalarda mania plani kriterlerine
uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

437 ada 18 nolu parsele iliskin imar plani dedisikligi miracaati yapiimistir. “Kat adetleri maksimum 6
kat olmak kosuluyla farkl bloklar halinde sosyal tesis binalari yapilabilir” seklinde plan notunun imar
planina islenmesi talep edilmistir. S6z konusu miiracaat Belediye Meclisinin 06.06.2017 tarih, 179 sayili
karariyla daha detayl incelenmek iizere Imar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmistir. imar ve
Bayindirlik Komisyonu tarafindan konuya iliskin rapor diizenlenmesi, Belediye Meclisi tarafindan
onaylanmasi halinde imar plani dedisikligi yapilabilecektir. Bu tarihten glinimize kadar gegen siire

icerisinde sdz konusu parselde herhangi bir imar plani degdisikligi yapiimamigtir.

Kiitahya Belediyesi Imar Midiirliigi'nde 28.04.2021 tarihinde imar departmanindaki personelden alinan bilgiye

gore; dedgerleme konusu parseller; 06.08.1986 tarihli Kitahya Belediyesi tarafindan onayl 1/1000 olgekli

Uygulama Imar Planina gére “Sanayi Alani"nda kalmaktadir. Plan gérseli asagida paylagiimistir.
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Resim 2. Uygulama Imar Plami

" ]

“2.Etap kentsel doniisiim

Alan1” i¢inde kalan alan ] 437ada
18 parsel

Uygulama Iimar Plani — (6lgeksizdir)

Kitahya Belediyesi imar Midiirlii§i'nde 28.04.2021 tarihinde imar departmanindaki personelden alinan bilgiye gére;
17 ve 18 parseller Onlemli Alan 1(OA-1): Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlarda kalmaktadir. Ayrica 17 nolu
parselin yaklasik 12.000 m2 lik kismi 2. Etap Kentsel Doniisiim Alaninda kalmaktadir. Kentsel Déniisim kapsaminda

kalan alan pafta lizerinde isaretlenmistir.

Kitahya Belediyesi Kentsel Donlisim Servisinden alinan bilgiye goére, degerleme konusu tasinmazin bulundugu
ada/parsel Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 27.03.2013 tarih ve 1399 sayili yazisi lzerine Bakanlar Kurulunun
17.04.2013 tarih, 2013/4678 sayili karari ile kabul edilmis ve 17.05.2013 tarih, 28650 sayili karar ile resmi gazetede
yayinlanarak yirirlige girmis Afet Riskli Alanlarin Dénustiiriilmesi kapsamindadir. Kiitahya ilinde Afet Riskli Alanlarin
Donistiirilmesi kapsaminda 12 adet mahalle ve 9 adet dere yatadi bulunmaktadir. Afet Riskli Alanlarin
Dondstiirilmesi  hakkindaki kanunun 2. maddene gdre uygulamaya yonelik yapilacak calismalarin, Belediye
Enctimeninin 13/09/2012 tarih ve 3175 sayili karari ile 5" er yillik etaplama ile 4 bolimde toplam 20 yillik bir plan
dahilinde yapilmasi uygun goériimis olup, konu tasinmaz 2. siradaki 5 yillik etapta (2019-2024 yillan) kalmaktadir.
Alinan bilgiye gore etaplarda kentsel déniisiim tarihi gelmis alanlarda yeni diizenlenecek imar planina gore yapilasma
olacak olup yeni yapi icin izin verilmemekle birlikte kentsel déntisiim tarihi gelmemis bdlgelerde yeni yapilasma izni
verilmektedir. Ayrica meclis karari ile etaplarda 5 er yil siire uzatiimis olup tasinmazin icerisinde kaldigi bélgenin
kentsel doniisim baslangig tarihi 2024 yilidir. Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede yeni yapilasma izni

verilmektedir.
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Resim 3. Doniisiim Bolgeleri

Bolgesel Doniisiim Bolgeleri — (dlgeksizdir)

3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli iIzin ve Belgeler

Dederlemesi Yapllan Projelerin ilqili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Kitahya Belediyesi ve Kiitahya il Ozel idaresi'nde taginmazlarin dosyasinda ve arsiv kayitlarinda lizerlerindeki yapilara

ait mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

Saha incelenmesi sirasinda mahallinde bulunan 16 olarak adlandirilan yapiya ait 2.440,00 m2 alan igin verilmig
04.06.1981 tarih ve 3/320 belge numarali yapi kullanma izin belgesine ulasilabilmistir. Ayni belge lizerinden yapiya
ait 11.01.1979 tarihli ilk yapi ruhsatinin bulundudu bilgisi alinmistir.

Ayrica Kitahya Kadastro Midurligiinde yapilan incelemede yapilarin Kadastral Paftalar temin edilmis olup paftasinda
isli olan yapilar yasal kabul edilmistir. Kadastral paftalarda ve cins tahsisinde yapilarin kat adeti bulunmamakta olup
mahallinde birden fazla kata sahip olan yapilarin mahallinde yapilan incelemelere gére tim katlarinin bitiin halinde
beraber insa edildigi tespit edilmistir.

Belediye'nin imar arsivinde tasinmaza ait dosya bulunmadidi igin ruhsat servisine gidilmis ve ruhsat servisinden alinan
bilgiye gore; parsel Uzerindeki yapilara yonelik diizenlenmis enciimen karari, yap! tatil tutanadi vb. evrak
bulunmadiginin sifahi bilgisi alinmistir. Incelenen tiim belgeler ekler béliimiinde paylasiimistir.

3.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Y1l icerisinde Gergeklesen Degisiklikler
(Miilkiyet Hakki Degisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu tasinmazin konumlandidi parsele ait imar durumunda son 3 yilda herhangi bir dedisiklik

olmamistir.
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4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.
Turkiye'nin yillik niifus artis hizi, binde 5,5 oldu.

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani %93 olarak gerceklesti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2019 yilinda %92,8 iken, bu oran 2020 yilinda %93'e ilerledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,2'den
%7'ye distl olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul, bir 6nceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462
bin 452 kisiye diistil. Tirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.15
milyon 519 bin 267 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu.

Tablo. 4 Niifus Piramidi

Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
90+ 20+
8589 8589
80 84 80 84
579 75.79
074 7074
66569 6569
50 54 60 64
5559 5669
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3639 3539
30 34 3034
2529 2529
2024 2024
1519 1519
1014 1014
5.9 5.9
o - ™)
6 4 2 0 2 4 6 " "
wErkek s Kadin

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7
oldu. Dider yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %?22,8'e
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 2019 yilina gore 1 kisi
artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Dider yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgiimi biylkluginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiigiik yiiz 6lglimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2020 yili sonuglart)
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4.2, Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

2020 yil ikinci ceyredinde uygulamaya alinan tedbirler ve kredi tesvikleri sayesinde, gelir kaybina ugrayan bireylerin
likidite ihtiyac ve faaliyetleri yavaslayan firmalarin isletme sermayesi ihtiyaci desteklenmistir. S6z konusu uygulamalar
sonucunda kur etkisinden arindiriimis (KEA) yillik toplam kredi biiylimesi ivmelenerek 2020 yili Mayis ayindaki ylizde
17 seviyesinden Agustos ayinda ylizde 25'e ylikselmistir.

Sektdriin sermaye yapisi glclii bir gortinim sergilemektedir. 2020 yili Mart-Mayis déneminde sermaye yeterlilik
rasyosunda (SYR) belirgin artis gozlenmistir. Bu gelismede, SYR hesaplamasina iliskin diizenlemeler ve kamu
bankalarina saglanan sermaye destedi etkili olmustur. Kredi piyasasindaki ivmelenmeyle sektér SYR’sinde bir miktar

dusis gozlenmekle birlikte, son dénemde kredilerde gériilen yavaslama sonucunda SYR yataylasmistir.

Finansal Istikrar Raporunun alt béliimlerinde yer alan temel gdstergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Goriiniim Endeksi, 2020 yili ilk iki geyreginde gerilemis olup; yilin Uglincl geyredinde sinirh miktarda yiikselmekle
birlikte halen uzun dénem ortalamasinin altinda seyretmektedir (Grafik I.1).

Grafik 1.1: Makrofinansal GAOrnbm Endeksl (Standardize Endeks ve Eatkilar)
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Dipnot: Endekses iliskin detaylar icin baksm 2z, Fimansal IStikrar Raporu - KEasim 2009, Kwtw L1

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Koronaviris salgininin pandemi haline gelmesi sonrasinda 2020 yilinin ilk geyredinde kiiresel iktisadi politika belirsizligi
hizli bir sekilde artmis ve ekonomiler hizla yavaslamistir. Mayis ve Haziran aylarinda diinya gapindaki karantina
onlemlerinin gevsetilmesi ve salgin boyunca alinan destekleyici tedbirler sonucunda kiresel iktisadi faaliyette
beklentilerin (izerinde bir toparlanma gergeklesmistir. Bu gelismeler dogrultusunda kiresel iktisadi politika belirsizligi,
Mayis ayindan itibaren azalmaya baslamistir (Grafik II.1.1). Benzer sekilde, 2020 yilinin basindan Mayis ayina kadar
gecen silirede ABD ve Cin iktisadi politika belirsizligi keskin ylikselis gosterdikten sonra, takip eden dénemde azalis
gostermistir. Bununla beraber, ABD'de iktisadi politika belirsizligi Kasim ayindaki Baskanlik segiminin de etkisiyle salgin
dncesi déneme kiyasla yiiksek bir seviyededir. Ingiltere’nin AB'den ayrildigi 31 Ocak 2020 tarihinden sonra iktisadi
politika dngorilebilirligi dalgall bir seyir izlese de, artis edilimini stirdirmiistir. AB iktisadi politika belirsizligindeki
degisim ise ABD ve Cin'e kiyasla daha sinirli olmustur.
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Salginin ve buna bagl olarak diinya capinda uygulanan karantina onlemlerinin ekonomik ve sosyal etkilerinin

azaltiimasina yénelik olarak, Mart ayindan baslayarak gelismis Ulkeler ve GOU'ler tarafindan giiclii mali tedbirler ve
merkez bankalarinca genisleyici para politikasi adimlari devreye alinmistir. 2020 yili Mart ayi igerisinde politika faizini
ylzde 0 - 0,25 aralidi olarak belirleyen ABD Merkez Bankas! (Fed), Adustos ayinda yaptidi para politikasi stratejisi
degisikligi ile uzun vadeli yiizde 2 enflasyon hedefini ortalama enflasyon hedeflemesi olarak giincellemistir. Dolayisiyla,
para politikasinda sikilasma adimlari enflasyon oraninin yiizde 2'nin bir siire tizerinde seyretmesi kosuluna baglanarak,
para politikasina ilave alan saglanmistir. Piyasa beklentileri de Fed'in Acik Piyasa Komitesi (FOMC) Uyelerinin politika
faizinin 2023 yilina kadar yiizde 0'a yakin bir diizeyde olmasi beklentileriyle uyumludur (Grafik II.1.2).

Grafik 11.1.1: lktisadi Politika Belirsizligi Endeksleri Grafik 11.1.2: FOMC Oyelerinin Medyan Politika Faizi
(Endeks, 201Z=100) Tahminleri (Diz Cizgiler] ve Piyasa Beklentileri
(kesikli Cizgiler) (%)
DE. 0 820
— Eiirese] Ingiltere AR —— HED Cin pig @000 0 mss=s 8130
400
04,065 12 Findl Pl Faiz Ovrassi
350 D1 Rk
f 15
300
250 /—/——/ 20
200 L5
M 150
\ 7 L0
100
50 0,5
r T T T T T T — 0
- T v 0.0

2 % = = = 3 3 % 8 F R A S = .

B 258 28 &6 28 2 5 8 =1 =) =1
Kaynak: Bloomberg Son Gazlem: 1020 Kaynak: Bloombserg Son Gazlem: 9.11.20
Dipnot: Endeksler seviye olarak kendi arasinda kargalagtinlabili Diigenent : Kesikli cizgiler 30 ginlik Fed fonlar vadeli faiz
degildir. siizlegmelerindeki ima edilen oranlan gistenmektedin. FOMC

Orpedarinin ol itika faizi tabminler Evlal 2020 we Maziran 2020
toplantilan igin degis memigtir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Avrupa Merkez Bankasi'nin (ECB), salgin doneminde yasanan sira disi oynaklik ve likidite daralmasi karsisinda, finansal
piyasalarin etkin galismasini hedefleyen, firma ve hanehalkini destekleyici gesitli nlemlerinden biri olan varlik alim
programi, yapilan ilavelerle yil sonuna kadar uzatilirken, gerekirse programin devam edebilecedi vurgulanmistir.
Ayrica, baslangigta 750 milyar euro olarak agiklanan Pandemi Acil Durum Alim Programinin biiyiikligl, Haziran ay
para politikasi kararlari kapsaminda 600 milyar euro ilave ile 1,35 trilyon euro olarak gtincellenmistir. Alinan dnlemlerle

euro sistemi bilango biiyiikligii 2020 yili basindan bu yana ylizde 40'in {izerinde artis gostermistir.

Gelismis tlkeler ve GOU'ler icin reel sektdr ve kamu sektdrii borglulugu kirllganlik unsuru olmayi siirdiirmektedir
(Grafik II.1.3). Salgin sonrasinda likidite baskisiyla karsilasan 6zel sektérin kredi borcu artarken, 2019 yili sonundan
2020 yili tiglincli ceyregine kadar tiim kesimlerde borgluluk, GSYIH’ye oranla yiikselmistir. Kiiresel salginin olumsuz
etkilerini sinirlandirmayi hedefleyen mali énlemler kamu borglulugunun artisinda rol oynamistir. Kiiresel Finansal Kriz
sonrasi getirilen diizenlemeler ile GOU'lerde azalan YP cinsinden borcluluk, 6zellikle hanehalki tarafinda diisiik
seviyede kalmaya devam etmektedir (Grafik I1.1.4).
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Grafik 11.1.3: GO(l'lerde Sektdrel Bazda Borgluluk
(% GSYiH)
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Grafik 11.1.4: GOU'lerde SektBrel Bazda YP
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yili Mayis ayindan itibaren ABD dolari, 6nde gelen gelismis (lke para birimleri karsisinda deder kaybi yasarken,

GOU para birimleri endeksi yatay bir seyir izlemistir (Grafik II.1.8). Genisleyici para politikalari, artan risk istahi ve

finansal kosullardaki sikilasmanin azalmasi, gelismis iilke ve GOU borsa endekslerindeki toparlanmaya katki saglamistir
(Grafik II.1.9). Bununla beraber, iilke borsa endeks performanslarinin farklilasmasinda, endekslerdeki sektor
kompozisyonu, risk istahi ve yatinmci tabani etkili olmustur. Nitekim salginin ve sosyal yalitim tedbirlerinin sektérlere
yansimalari farkli seviyelerde gergeklesmistir. Enerji sektorii ve etkilesimin fazla oldugu hizmet sektorii salgindan daha

ok etkilenirken, teknoloji ve telekom sektorleri olumlu ydnde ayrismistir.

Grafik I1.1.8: Diwiz Kuru Endeksleri (Endeks)
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Kaynak: Bloomberg 2on Gozlem: 9.11.20

Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (5 Degisim)
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Kaynak: Bloomberg san Gédem: 9.11.20
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yihinin ilk yarisinda, salgin ve karantina tedbirlerinin olumsuz yansimalarinin etkisiyle kiiresel iktisadi faaliyet

onemli 6lglide daralmistir (Grafik I1.1.10). Buyumeye iliskin 6ncu gostergelerde Mayis ve Haziran aylarinda karantina

onlemlerinin azaltiimasiyla baglayan kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egiliminin tglincii geyrek sonunda stirdigi

gozlenmektedir (Grafik I1.1.11).
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Grafik 11.1.10: Gelismis Olke ve GOU’lerde Yillik Grafik 11.1.11: Imalat Sanayi PMI (Endeks)
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Kaynak: Bloomberg, TOMB Son Gazlem: 06.2Q Kaynak: Bloomberg, TOMB Son Gazlem: 10.20
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

TURKIYE

Koronaviris salgininin kiiresel ticaret tzerindeki etkisiyle yilin ilk yarisinda net ihracat yillik bliyiimeye azaltici yénde
etkide bulunurken, yilin ilk ceyredinde nispeten gliclii seyreden yurt ici talep de ikinci ceyrekte gerilemistir (Grafik
I1.2.1). Giincel gostergeler, gerek lilkemizde, gerekse kiiresel 6lgekte uygulanan parasal ve mali tedbirler ile hizl kredi
bliyimesinin katkisiyla iktisadi faaliyette Mayis ayindan itibaren V-tipi bir toparlanma egilimine isaret etmektedir
(Grafik I1.2.2). Bununla birlikte, ézellikle kiiresel 6lgekte seyahat kisitlamalarinin kismen devam etmesinin turizm
faaliyetlerine olumsuz etkisinin ve hizmet sektériinde salgin kaynakl kisith hareketliligin bir yansimasi olarak, hizmet
sektériindeki toparlanmanin daha sinirli olmasi beklenmektedir. iktisadi faaliyetin belirgin sekilde toparlanmaya
baslamasiyla, salginin etkilerini sinirflamaya yénelik alinan 6nlemlerin cari denge, finansal piyasalar ve tasarruf
tercihleri Uzerindeki yan etkileri g6z oniinde bulundurularak Adustos ayinda baslayan parasal sikilasma sireciyle
birlikte, iktisadi faaliyetteki toparlanmanin ic ve dis talep katkisiyla son ceyrekte iimh bir oranda sirecedi
6ngorilmektedir.

Grafik 11.2.1: GSYIH Nillk BOyOmesi ve Harcama Yanonden Grafik 1.2 2: lktisadi Faaliyets lliskin Sagiimis Onco
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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Iktisadi faaliyetteki toparlanmay destekleyen mali tesvik ve tedbirlerin yani sira kamu harcamalarindaki artis biitce
gostergelerine yansimig, faiz disi harcamalar 2020 yil ilk yarisinda vergi gelirlerinin belirgin sekilde Uzerinde
gerceklesmistir. Ote yandan, i talepteki hizli toparlanmaya bagl olarak yilin {iglincii ceyreginde vergi gelirlerinde artis
ve faiz disi harcamalarda gerileme goérilmusttir. Bu gelisme biitce dengesindeki bozulmay! sinirlamistir (Grafik 11.2.7).
Iktisadi faaliyetin olumlu seyriyle vergi gelirlerinin faiz disi harcamalan karsilama oranindaki yiikselme egiliminin
sirmesi durumunda, biitce aciinin milli gelire oranindaki artisin dniimiizdeki dénemde daha ilimh bir seyir
izleyebilecedi diistintilmektedir.

Iktisadi faaliyette gériilen toparlanma, salgindan 6zellikle hizmet sektdrii kaynakli olumsuz etkilenen isgiicii piyasasina
gecikmeli olarak ve daha sinirli sekilde yansimistir. Kisa calisma ddenegi ve istihdam 6ncelikli kredi uygulamalari bagta
olmak lizere istihdami korumaya yonelik tedbirler igsizlik oraninda kaydedilen gerilemeye katkida bulunurken,

isglictine katihm oranindaki diisiis son aylarda tersine doénerek igsizlik oranindaki azalisi sinirlamistir (Grafik 1I1.2.8).

Grafik 11.2.7: Merkez Y8netim Blitce GBstergeberi [12 Ay Grafik 11.2.8: lsgich Piyasas GBstergeleri
Birikirnli, Milyar TL ve %) (Mevsimsellikten Anndinlmig, %)
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kiillamni larak besaplanmigtir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki Gelismeleri

Koronavirls salgini déneminde kredi kampanyalarinin belirleyici etkisiyle hanehalki finansal yikiumliliik biyimesi
ivmelenerek 2020 yili Eyldl ayi itibariyla varlik buylimesinin sinirli bir oranda Ustiinde gergeklesmistir (Grafik III.1.1).
Varlik ve yukimlalik biyime oranlari bu sayede birbirine yakinsarken, varlik tarafinda finansal varliklarin yaklasik
dortte Uglind olusturan tasarruf mevduatindaki artis, yiikiimliilik tarafinda ise ihtiyag ve konut kredisi blylimesi
belirleyici rol oynamistir. Sonug olarak, 2014 yili basindan itibaren azalan kaldirag orani ylizde 35,8 seviyesinde
yataylagmistir.

Salgin kaynakl kisitlamalarin ve sosyal yalitim uygulamalarinin yogun oldudu ikinci ceyregin ardindan tgiinci ceyrekte
tabana yaygin uygulanan kredi kampanyalari hanehalki finansal borglarinin en 6nemli bileseni olan bireysel kredilerde
guigli bilyimeye yol agmistir (Grafik III.1.2).
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Grafik 111.1.1: Hanehalk: Finansal Varkk ve YhkOomildldk Grafik 111.1.2: Hanehalk Yillik Kredi ve Mevduat
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki finansal yikimliltkleri 2020 yili Eyldl ayi itibariyla yillik yizde 41,9 artmistir (Tablo III.1.2). Ydkimlulik
artisinda 6zellikle yilin ikinci yarisinda uygulanan kredi kampanyalarinin belirleyici oldugu dederlendiriimektedir.
Yikdmldliklerdeki buylimeye ihtiyag kredisinden 23,4, konut kredisinden 14,3 puanlik katki gelmistir. Bireysel kredi
karti (BKK) bakiye gelisimi gorece sinirli katki saglarken tasit kredileri de dider tiiketici kredilerine benzer bir biiylime

sergilemistir.
Tablo 111.1.2: Hanehallka Finansal YokOomildhokler
077 ov20 Yiizcle Ded
Milyar TL  Yizde Fay MiyarTL Yirde poy  De@ism Kotk (Puan)
Toplarm YikbmidlGkler (Tlr Bazinda) 422.3 100u0 BE3 2 10000 41.9 419
Eaniut 2134 343 02 342 414 1433
Tt 130 2.1 195 2.2 0.5 1.1
ihtivogs + Cider 2444 94 »Wir 443 59 10 34
Bireysel KEredi Kortlan 1220 15 .4 1402 15.% 149 29
wWarlik Yametim Sirket (V15) Alocaklan 256 4.4 278 3.4 b ] 0.3
Kary Tarnal Bazinda
Bankolor 558.4 B 7 B1F.4 P24 a4 4 414
Finransrman Sirket|en .3 1.8 122 1.4 5.3 0.1
T 250 4.0 237 arF -52 402
LA ] 274 4.4 2% 8 3.4 TE 0.3
Kaynak: TCME, TOKI Son Gazlem:09.20
Diprot: YokDmldlGkler TGA lan da igerrmektadir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yili Haziran-Temmuz doneminde kamu bankalari Onciliigiinde uygulanan distk faizli konut kredisi
kampanyalariyla bu dénemde konut satislarinda 6nemli artis yasanmistir. Ipotekli konut satislarinin payindaki artis
edilimi devam etmis; ilk konut satiglari ddnemsel ortalamasina ulasirken ikinci el konut satislari Temmuz ayinda 161
bin ile tarihindeki en ylksek seviyesine ulagmistir (Grafik III.1.10).

BKK bakiyesinin yillik biiyiimesi yilin son geyredinde artmistir (Grafik I11.1.11).
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Grafik I1I.1.10: Konut Satig |statistikderd (%, Bin Adet) Grafik 111.1.11: BKK Bakiyesinin Geligimi (%)
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payini ifade stmektedir. Satiglar 3 aylik HO dur. degigirn 13 haftalik, diger seriber 3 aylik HO dwr.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Gayrimenkul Sektorii

2020 yili itibaryla diinyada yayiimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal dedisken lizerinde
etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek
cok yonetsel siireg yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, ‘siyah kugu’ olarak adlandirilan
beklenmedik genis etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug olarak kargimiza
¢ikmaktadir. Dider sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep yonli

bu olumsuz siregten etkilenmistir.

TUIK tarafindan Kasim ayinda agiklanan iilkemize ait biiylime rakamina baktigimizda ise; GSYH 2020 yili Gigiincii
geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %6,7 artmistir. Bu artis da
salgin siireci boyunca alinan canlandirici tedbir ve tegviklerin dnemli bir rolii oldugu unutulmamalidir. 2020 yili son
ceyrek verileri henliz aciklanmamis olup yilin pozitif bir biiylime ile kapatilacadi anlasiimaktadir. 2020 yili basinda pek
¢ok kurumun %5-6 civarinda kiiglilme bekledigi Tiirk ekonomisinin her tiirlii olumsuz sarta ragmen pozitif bir biiylime

becerisi gdstermesi dikkat gekicidir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglinct geyredinde bir 6nceki yila gdre zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4,
tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %7,44 bir 6nceki yilin ayni ayina gére %27,82 artti.
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %32,17, iscilik endeksi %19,45 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %7,78, bir énceki yilin ayni ayina gére %28,36 artti. Bir 6nceki aya

gbre malzeme endeksi %3,32, iscilik endeksi %18,35 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%33,02, iscilik endeksi %19,70 artti.
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %6,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,00 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,90, iscilik endeksi %15,29 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %29,46, iscilik endeksi %18,51 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Tirkiye ekonomisi tglincii
ceyrekte gligli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglnci geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis gayri
safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki déneme kiyasla %15,6 blyiirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik
bazda biiylime %6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda biliyiime %5,5 olan
piyasa ortalama beklentisinin lizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor

tiiketiminin ve yatinm harcamalarinin etkili oldugu gordlirken, net dis talep biylimeyi sinirlamistir.

Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil déneminde
GSYH 2019°un ayni dénemine gére %0,5 biylimustir. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimig
dolar bazinda GSYH, 2020 Uglinci geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. (GYODER Turkiye Gayrimenkul
Sektort 2020 4.Ceyrek Raporu)
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 4.Ceyrek Raporu
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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 bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo-ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.3.1. Kitahya Ili

Kitahya'nin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Kutahya, Turkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bolgesi'nde yer almakta olup ili nifusu 576.688'dir. Bu nifusun %78,3'U
sehirlerde yasamaktadir. ilin yiizolgimii 11.632 km2'dir. 2021 TUIK verilerine gére 13 ilce, 28 belediye, bu
belediyelerde 222 mahalle, ayrica 546 kdy bulunmaktadir. Kiitahya' nin Ilceleri Altintas, Aslanapa, Gavdarhisar,
Domanig, Dumlupinar, Emet, Gediz, Pazarlar, Saphane, Hisarcik, Simav ve Tavsanli'dir.

-

Domanig '-._I

Hisarcik

Kitahya'nin ilgeleri Kitahya’nin Ulasim Haritasi
(Kaynak:www.wikipedia.org)
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Kitahya, 17 Temmuz 1921'de Kitahya-Eskisehir Muharebelerinde TBMM Bati Cephesi ordusunun yenilmesi lizerine

Yunanlarin isgaline ugramistir. Blylik Taarruz'a kadar isgal altinda kalan Kiitahya, 30 Agustos 1922'de kurtulmus 8
Ekim 1923'te Vilayet durumuna getirilmistir.

Kitahya'da tarimsal tiretimde cok biiylik bélim tahil ekimine ayriimistir. Tahil tiirleri arasinda budday birinci, arpa
ikinci sirayr alir. Enduistri bitkileri arasinda en cok seker pancari ekilir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda kurulan Usak Seker
Fabrikasi'nin o yillarda Kitahya il sinirlari icerisinde olmasi bu tarimi tesvik etmistir. Daha sonra Kiitahya'da da seker

fabrikasinin kurulmasiyla pancar ekimi daha da hizlanmistir.

Kiitahya'da yaygin olan madenlerin basinda linyit kémiirii gelir. ilin kuzeyinde bulunan linyitlerin isletiimesi Kiitahya-

Balikesir demir yolunun yapilmasi ile kolaylagmustir.

Krom Turkiye'de ilk olarak Kitahya'nin kuzeybatisiyla Uludag arasindaki yérede bulunmus ve 1960'a dogru isletiimeye

baglanmigtir. Gliniimuizde en 6nemli krom yataklar Tavsanli ilgesinde bulunur.

Tirkiye'nin Diinya rezervinin bliyik bir bolimind elinde bulundurdugu bor madeninin yaklagik %72 lik bolimi
Kiitahya ili simirlar icerisinde, Emet ve Hisarcik ilcelerinde yer almaktadir. Bu bolgedeki bor kaynaklari ETI Maden
Isletmeleri Genel Miidrligii EMET Bor Isletme Miidiirliigii tarafindan maden iretim ve zenginlestirme teknikleri ile
konsantre haline getiriimektedir. Ulkenin énemli kurumlarindan biri olan bu igletmenin ilkemiz gayri safi milli

hasilasina 6nemli katkilarinin oldugu bilinmektedir.

ilin yer alti zenginlikleri bakimindan sicak su kaynaklari da Kiitahya turizminde biiyiik rol oynamaktadir. Bu sicak su

kaynaklarindan bazilarinin gam ormanlari iginde yer alisi bu turistik dnemi daha da artirmaktadir.

Simav ilcesinde Eynal, Citg6l ve Nasa alanlarinda suyun cok yiiksek sicakliklarda ¢cikmasi bu suyun kaplica, kaplica
tesisi-sera-ilge Isitiimasi ve endiistriyel alanlarda kullanimina imkan vermistir. Gediz ve Murat Dagi'ndaki sular da
yiiksek sicakliklarda olup kaplica ve kaplica tesislerinin isitiimasinda kullanilir. Bunlarin haricinde Emet, Dereli, Tavsanli
Gobel, Hisarcik ve Saphane'de de termal turizm ve isitma amagl kullanilan su kaynaklar vardir.

Kiitahya sanayisi, ildeki yeralti ve yer {stl kaynaklarina bagl olarak sekillenmistir. Buna bagli olarak sanayi yapisini;
seramik, porselen, madencilik, orman Uriinleri ve hayvancilifa dayall sanayi tesisleri olusturmaktadir. Kiitahya'da en
gok kisinin istihdam edildigi ve %77,4'lik ihracat gergeklestirdigi sektor dijer metalik olmayan mineral Grinlerin
imalatidir. Ildeki sanayi istihdaminin %40'ini olusturan bu sektériin ardindan gida ve tekstil sektérleri istihdam

yoniinden 6ne gikmaktadir.

Kutahya'da cini ve seramik, porselen, cam urinleri imalati 6nemli bir yer tutmaktadir. Geleneksel seramiklere dayali

imalat yapiimaktadir.

Gectigimiz son 10 yilda 6zellikle otomotiv yan sanayinde faaliyet gésteren OEM (Original Equipment Manufacturer)

olarak otomotiv ana sanayinde (iretim hatlarina dogrudan ara mali veren firmalarin yatirm adresi olmustur.

Kitahya'da 6 organize sanayi bdlgesi (OSB) mevcuttur. Bu OSB’lerden Simav OSB resmi olarak ilan edilmis ancak
OSB igin belirlenen arazilerin biiyiik cogunlugu sahis arazilerinden olustugundan kamulastirma sorunu yasanmaktadir.
Ayrica Zafer Hava Limanina 8 Km uzaklikta yer alan yeni kurulan Kiitahya Zafer OSB'nin resmi bagvuru islemleri
sonuglanmistir. Kiitahya OSB, Kiitahya Merkez 2. OSB, Gediz OSB ve Tavsanli OSB’de tahsis edilen arazilerde il geneli
%75'in Ustlinde doluluk orani oldugu gérilmektedir.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeder bir éneme sahip olan bir

diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir 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 Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin

anlasabilecekleri olas fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan sonuglandiriimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin lizerinde uzlasmaya
varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman
zarfinda satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel
seviyede, deder, herhangi bir riin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve siirdiirlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictiddr.

Pazar katihmcilan tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir malveya

hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan dakaynaklanabilir veya bu

deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldudu bir miilkiin
sahipleri, bu mulkiin yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlar ve normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

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

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

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke

farkl degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz 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 degerleme tarihinde el degistirmesi gereken

tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir
zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir.”
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e  Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini

temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri tarafindan kabul
edilenlerden farklik gosterir.

e Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gdz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

e Milkiin pazar dederi esash dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadidini varsayar.

e  Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan dederin tanimi yer almalidir; 6rnegin, kullanim
dederi, isletme dederi, yatirnm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deder, tasfiye dederi veya ozel deger.
Dederleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e  Pazar digi esaslara gore degerlemelerde, makul dlgllerde bir deger tahmininde bulunmak icin uygun proseddirler
kullanilmali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e  Pazar esasli degerlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklan deder tahminlerinin gergekte
pazar digi esaslara dayall dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi cergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esash dederlemeler olarak agik bir sekilde
belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddagiktirlar. 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 degistirebilecedi fiyat veya ylkiimliliiklerin yerine getiriimesinde
esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de
pazar dederi disi degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Degerinin belirlenebildigi durumlarda,
bu deder Makul Dedere esit olacaktir.

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

ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklagimlar

arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklasimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklagimi

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iligkili pazar verilerini g6z éniine
alan ve karsilastirmaya dahil olan siiregler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme
yaklasimidir. Genelde dederleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha &nce islem gérmiis olan benzer

nitelikteki miilklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica gdz éntinde bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Dederlemenin konusunu olusturan kisisel milkii veya miilkiyet hakkini, bir veya daha
fazla sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla

karsilastirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.
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Emsal karsilagtirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, acik pazarlarda satiimig olan benzer nitelikteki mlklerle

ve/veya mulkiyet haklari ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki mdlklerle yapilan karsilagtirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi
yapiimalidir veya ayni ekonomik dediskenlere badli olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlaml bir sekilde

gerceklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve degeri bir

indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme yontemidir.

indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deer tahminine doniistiirerek tanimlanan bir degder tipi ile
ilgilidir. Bu siireg dogrudan iliskileri(genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir donem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatinm getirisi dlgimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle olclliir. Gelir indirgeme
yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendidi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.
Gelir indirgemesinde, sdz 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 iliskin
getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatirnm getirisi élglimlerini yansitan) belirli bir zaman

dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi g6z éniine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugilinkii dederine cevrildigi temettii iskonto yontemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de dider degerleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, 6zellikle belli bir miilk sahibine iligkin tarafl bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatinrmcinin

gorus veya bakis agisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger dederleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattidi deder (gelir akislar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6niinde bulunduran islemleri igerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda
kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadidinda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi yapmak igin
dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi 6zellikle sagladiklar kazang olanaklari ve
oOzellikleri esas alindiginda alinip satilabilen mdilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlar destekleyecek
pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yéntemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi,

sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.
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Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklagimi icin birkac acidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak

pazar arastirmalari ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirlidini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem olmayip kalitatif

dederlemeleri de gerektirmektedir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecedi olasidi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
muilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lclide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman

daigerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa 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 muteahhidin kar/zarar arazi
ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yonden

eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri geligtirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle cok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklasimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile onerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin st limitini belirleme egdilimindedir. Maliyet

yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagh miilklerin degerlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da birgok llkede Dederleme Siireci igin lic dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Baz (lkelerin yasalari ise bu tig yaklagimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadigi veya
belirli bir ydontemin harig tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani her
bir yaklasimi géz éniinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklagim olsa da karsilastirilabilir

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitge belitmek gerekirse bir milkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi igin rekabet halinde

olan diger miilkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin sadlayacad finansal alternatifler

ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim icin 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 Degeri tanimini olustururlar.

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

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan

elde edilen geri donlis oranlarini esas almaldir.

¢ Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri {izerinden yapilan

bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya

prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi
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temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti igin tlim yontemleri dikkate alarak hangi yontem

yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi

6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
GUCLU YANLAR
e  Cevreyolu cepheli olmasi nedeni ile reklam kabiliyetinin iyi olmasi
e Talep goren bolgede yer almasi
e Ulasim imkanlarinin kolayligi
e Yakin gevresinde konut ve ticari arzin ylksek seviyede olmasi
e Alt yapisinin tamamlanmig olmasi
e  Sehir merkezi ve sosyal donati alanlarina yakin mesafede olmasi
e Yapilarin yaslarina oranla bakimli olmalari
e Zafer Havaalanina yakin konumlu olmasi
ZAYIF YANLAR
e  Genel ekonomik durgunluk
e Son zamanlarda iilkemiz ve diinyanin igerisinde bulundugu covid-19 salgini nedeni ile benzer nitelikteki
tasinmazlara talebin azalmis olmasi (gegici etken)
e  Yapilarin ekseriyetinin eski olmasi
e Tesis igerisindeki yapilarin mevcut kullanimi dikkate alindiginda belirli bir alici kitlesine hitap etmesi
e Arsa alaninin gok blytk olmasi
FIRSATLAR
e Kitahya yo6resinde seker enstitlisinin monopol piyasa olmasi (rekabet ortaminin olmamasi)
e Kamu otoritesinin yatinmcilara devlet destegi ve hibeleri vasitasiyla tesvik vermesi
e Kutahya'nin Turkiye’nin en 6nemli karayolu glizergah gegis noktalarindan birisi olmasi nedeniyle olasi
yatinnmlari destekleyecek konumda olmasi
« Kiitahya ilinin yeralti agisindan iilkenin énde gelen sehirlerinden olmasi nedeniyle saglik turizmine olumlu
etkisinin olmasi
TEHDITLER

Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkileri
Son dénemdeki doviz kurtlari ile faizlerin ayni anda artmasi
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6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige 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 mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek

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

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve verimli

kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler énem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Bu calisma kapsaminda dederleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari, mevcut yapilasma ve yapilarin
konumlanmasi ve Uretilen Urine yonelik arsa Uzerindeki yapilanmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli

kullaniminin “Sanayi Tesisi” oldugu disiiniilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gegerli imar durumu, insa amaci, fiziksel insaat
Ozellikleri ve mevcut kullamimi dikkate alinarak ve bolge igerisinde halihazirda satilik/satilmis gayrimenkullerin
bulunmasindan dolayr Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi'nin birlikte kullaniimasinin uygun olacad
kanaatine varilmistir. Taginmazin konumlandigi uzak ve yakin gevrede sanayi kiralama arzinin yeterli seviyede

olmamasindan &tiiri gelir yaklagimi ile deger hesabi yapiimamistir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan
benzer niteliklere sahip satiik arsalar arastinlmigtir. Tasinmazin konumu, alanlar, konumlan itibari ile ticari
potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim &zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi
yapilmistir.

Maliyet yaklagimi ile tasinmazin dederi igin arsa dederinin hesaplanmasi gerekmektedir. Konu yapinin konumlandigi
arsanin dederi icin emsal karsilagtirma ydnteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi
bodlgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa/tarla emsalleri arastirimistir. Tasinmazin konumu, alanlari, yapilasma
kosullari, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi
dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.
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6.3.1.

Pazar arastirmalan

Emsal karsilastirma yontemi icin tasinmazin yakin cevresinde bulunan satilik/satiimis arsa emsalleri incelenmis ve

bulunan emsallerin konum, alan, imar-yapilasma kosullan gibi gesitli fonksiyonlar g6z 6niinde bulundurularak arsanin

birim satis degerine ulasiimistir.

v SATILMIS EMSALLER — ARSA

> SATIS BIRIM FIYAT, o o L
NO ALAN, m FIVAT, TL L/ m? OZELLIKLER ILETISIM
Degerleme konusu tasinmazin
kuzeybatisinda yer alan Toki konutlari yolu LEVENT SARIKAYA
Emsal 1 6.600,00 3.000.000, 454,54 UZ'erinde yola cepheli 6.600 m? alanli Ticaret (ENES EMLAK)
Lejantli arsa vasifli tasinmazin 2021 yili Ocak
ayinda 3.000.000,-TL bedelle satildigi | 05423122477
alinmustir.
Degerleme konusu - tasinmazin iBRAHIM BILGIN
kuzeybatisinda yer alan Toki konutlari yolu
zerinde yola cepheli 12.465 m?alanli Ticaret | (CEVHER EMLAK)
Emsal 2 12.465,00 6.000.000, 481,34 Lejanth arsa vasifli tasinmazin 2020 yilinda
5.600.000,-TL  bedelle satildigi  bilgisi 05414234012
alinmistir.
Giiniimiiz degeri 6.000.000,-TL
Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, | . saADi YARDIM
2.000 m? alanli Ticaret Lejanth arsa vasifli .
Emsal3 | 2.000,00 1.250.000 625,00 tasinmazin 2019 yilinda 950.000,-TL bedelle |  (SAFIR EMLAK)
satildig bilgisi alinmistir. 05442232288
Giiniimiiz degeri 1.250.000,-TL
Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede,
inkdy Mahallesi 0 ada 5563 parselde .
konumlu, Otel lejantina sahip 10 kat KUTAHYA
Emsala | 748513 | 8500000, | 1.135,58 |Y2Puasma sartlanina sahip 7.48513 m2) - gElEDIVESi
yuzolgimiine sahip arsanin 2018 yili Agustos
ayinda Kitahya Belediyesi tarafindan 0850283 4343
6.100.000,TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir
Giiniimiiz degeri 8.500.000,-TL/m2
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
inkdy Mahallesi K.D.K.C.A lejantli Emsal:1,00 AHMET BEY
Hmak8,50 metre yapilasma sartlarina 3591 . B
Emsal5 | 3.26581 | 3.500.000, 1.071.70 |ada 3 parselde konumlu 3.265,81 m2 (IN$.MUH.)
yuzélgimiine sahip arsanin 2018 vyilinda 0535 338 32 43
2.300,000-TL  bedelle satildigi bilgisi
alinmistir. Gliniimiiz degeri 3.500.000,-TL
Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek benzer blylklik ve konumda arazi miktarinin
kisith olmasi, fiyat tespiti agisindan zorlayici faktor olarak karsimiza ¢ikmistir. Bu sebepten
dolayr mevkii hakkinda gerekli teknik ve piyasa bilgisine sahip bélgeye hakim kisilerden bilgi
alinarak elde edilen degerlerin bir nevi saglamasi yapilmistir. insaat Miihendisi ve bélge AHMET BEY
Beyan bilirkisisi Ahmet Bey giincel piyasa sartlarinda gore parseller hakkinda bir takim detayli (iINS.MUH.)
analizler yapip arsalarin degerinin yaklasik 800,-TL/m2 dolaylarinda deger edebilecegi
bilgisini tarafimiza sifahen beyan etmistir. Ayrica sehir merkezinde yerlesim alanlarina yakin 05353383243
konumda benzer buyuklikte arsalarin bulunmadigi, bu sebeple gerek yatirimci gerekse
bolge halklari tarafindan parsellerin marjinal olarak nitelendirilebilecek tasinmazlar oldugu
bilgisi alinmistir.
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. . BiRIM . DUZETLME
NO :f:: I:LiNTl'Lﬂ:l ;,:/,:; ‘ l»j\Ll-L»:l;le KONUM YAL“I’:_‘:;M A | PAZARLIK BIRI.II\-/II. /DnEZGER-

Emsal 1 6.600,00 | 3.000.000 455 -10% 90% -10% 0% 773
Emsal 2 12.465,00 | 6.000.000 481 -10% 90% -10% 0% 818
Emsal 3 2.000,00 | 1.250.000 625 -10% 50% -10% 0% 813
Emsal 4 7.485,13 | 8.500.000 1136 -10% 10% -30% 0% 795
Emsal 5 3.265,81 | 3.500.000 1072 -10% 10% -25% 0% 804

ORTALAMA BiRiM DEGER-TL/m? 800

* Satilmis olan arsa emsallerinin 2021 yilindaki olasi degerleri lizerinden emsal karsilastirma yapilmistir.

SATILIK EMSALLER — ARSA

iSTENILEN | BiRiM FiYAT,
FiYAT, TL TL/m?

NO | ALAN, m? OZELLIKLER iLETiSimM

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
benzer konumda, Ticaret Lejanth 5 kat yapilasma
kosullarina sahip, Gaybi Efendi Mahallesi, 222 Ada
Emsal 6 | 8.767,44 | 12.000.000 1.368,70 171 parselde konumlu 8.767,44 m2 alanli arsa vasifh
tasinmazin 12.000.000 TL bedelle uzun zamandir
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
benzer konumda, K.D.K.C.A lejantli Taks:0,30
Kaks:,60 Hmak8,50 metre yapilasma sartlarina
Emsal 7 | 5.843,44 | 6.500.000 1.112,35 sahip Gaybi Efendi Mahallesi, 227 Ada 41 parselde
konumlu 5.843,44 m2 alanh arsa vasifli tasinmazin
6.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
benzer konumda, inkdy Mahallesi 0 ada 5389
parselde konumlu, K.D.K.C.A lejantina sahip, Taks: | MONOPOL EMLAK
0.50 yapilasma sartlarina sahip 7.520,09 m2 0532213 64 47
yuzoélgimiine sahip arsanin 10.000.000,-TL bedelle
uzun zamandir satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
benzer konumda, karayoluna cepheli olmayan,
inkdy Mahallesi 3592 ada 2 parselde konumlu,
Ticaret Lejantli, Emsal:1,00, Hmaks: 12,50 metre
yapilasma sartlarina sahip 2.285 m2 yizolglimine
sahip arsanin 2.750.000,-TL bedelle uzun zamandir
satihk oldugu bilgisi alinmistir. Pazarhk payi
bulunmaktadir.

SEVGIYOLU EMLAK
0507 253 2891

EVRAN EMLAK 0537
824 03 96

Emsal 8 | 7.520,09 | 10.000.000 1.329,77

SEMIHA
SiIPAHIOGLU
0532 250 18 88

Emsal9 | 2.285 2.750.000 995,62

o BiRIM _ DUZETLME

No | | mvane | 7| o | <OMUM |vapiiagua | PAZARK | peace.

TL/m? TL/m?
Emsal 1 8.767,44 | 12.000.000 1.369 -10% 0% -10% -20% 821
Emsal 2 5.843,44 |  6.500.000 1.112 -10% 0% -10% -10% 779
Emsal 3 7.520,09 [ 10.000.000 1.330 -10% 10% -20% -20% 798
Emsal 4 2.285 2.750.000 996 -10% 20% -10% -20% 796
ORTALAMA BiRiM DEGER-TL/m? 799
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Emsal karsilastirma yontemi icin arsanin birim satis dedgeri 800,-TL/m2 emsal fiyati belirlenmistir.

KONU TASINMAZ NET ALAN (m?) BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) SATIS DEGERI (TL)
437 ADA 17 PARSEL 218.196,80 800 174.557.440
437 ADA 18 PARSEL 115.201,49 800 92.161.192

437 ada 17 parselin arsa degeri, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV hari¢ 174.557.440,-TL olarak hesaplanmis ve
maliyet yaklasiminda kullanilmistir.
437 ada 18 parselin arsa degeri, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV haric 92.161.192,-TL olarak hesaplanmis ve
maliyet yaklasiminda kullanilmistir.

6.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Maliyet Yaklasimi yénteminde, var olan yapinin giiniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu ydntemde, gayrimenkuliin &nemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Gayrimenkuliin bina
maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler
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ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak dederlendirilmistir. Maliyet

Yaklagimi Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin gozle gordlir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir. Gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar

olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yonteminde verilen birim dederler amortisman disiildiikten sonraki birim degerler olup olusan toplam maliyet

degeri amortisman sonrasi olusan dederdir.

437 ADA 17 PARSEL
YASAL DURUM DEGERI _

Aciklama | YAPI TURU | SINIF | ALAN, m2 | FIYAT, TL | AMORTISMAN, % YERII)':EI'E%Y MA
ARSA - - 218.196,8 | 800,00 - 174.557.440 TL
YAPI-8 YIGMA 3/A 190,0 1360,00 32,00 175.712 TL
YAPI-9 YIGMA 3/A 677,0 1360,00 32,00 626.090 TL
YAPI-12 YIGMA 3/A 96,0 1360,00 50,00 65.280 TL
YAPI-16 |BETONARME| 2/B 2.440,0 940,00 32,00 1.559.648 TL
YAPI-18 CELIK 2/C 1.770,0 1030,00 32,00 1.239.708 TL
YAPI-19 CELIK 2/C 5.635,0 1030,00 32,00 3.946.754 TL
YAPI-21 YIGMA 3/A 456,0 1360,00 32,00 421.709 TL
YAPI-23 | PREFABRIK 2/C 2.240,0 1030,00 32,00 1.568.896 TL
YAPI-24 | PREFABRIK 2/C 2.261,0 1030,00 32,00 1.583.604 TL
YAPI-25 | PREFABRIK 2/C 2.408,0 1030,00 32,00 1.686.563 TL
YAPI-27 YIGMA 2/B 443,0 940,00 50,00 208.210 TL
YAPI-29 YIGMA 3/A 779,0 1360,00 50,00 529.720 TL
YAPI-30 |BETONARME| 2/B 435,0 940,00 32,00 278.052 TL
YAPI-31 YIGMA 2/A 136,0 640,00 32,00 59.187 TL
YAPI-32 YIGMA 2/A 225,0 640,00 32,00 97.920 TL
YAPI-35 YIGMA 3/A 1.022,0 1360,00 32,00 945.146 TL
YAPI-47 YIGMA 3/A 455,0 1360,00 32,00 420.784 TL
Bina dis Cevre Dizeni 218.196,8 7,50 - 1.636.476 TL
maliyetler | Bahce Duvari (m) 1.670,00 200,0 - 334.000 TL
TOPLAM TAKTIR EDILEN YASAL DEGER 191.940.899 TL
TOPLAM TAKTIiR EDiLEN YASAL DEGER 191.940.000 TL

Fabrika binasi insaatinda kullanilan yapi malzemeleri kalitesi ve iscilik kalitesi, ingsaat maliyeti
hesabinda dikkate alinmistir.

437 ada 17 parselin maliyet yéntemi ile yasal durum dederi; 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV harig 191.940.000,-
TL olarak hesaplanmistir.
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437 ADA 17 PARSEL

MEVCUT DURUM DEGERI

Aciklama YAPI TURU | SINIF | ALAN, m2 | FIYAT, TL | AMORTiSMAN, % | YERINE KOYMA DEGERI
ARSA - - ]218.196,80 | 800,00 - 174.557.440 TL
YAPI-6 BETONARME | 1/B 22,00 390,00 32,00 5.834 TL
YAPI-8 YIGMA 3/A 190,00 1360,00 32,00 175.712 TL
YAPI-9 YIGMA 3/A 687,00 1360,00 32,00 635.338 TL
YAPI-10 YIGMA 1/B 10,00 390,00 32,00 2.652 TL
YAPI-11 YIGMA 1/B 20,00 390,00 32,00 5.304 TL
YAPI-12 YIGMA 3/A 96,00 1360,00 50,00 65.280 TL
YAPI-14 BETONARME | 1/A | 1.270,00 | 255,00 10,00 291.465 TL
YAPILAR-15 |BETONARME| 1/A | 3.179,00 | 255,00 10,00 729.581 TL
YAPI-16 BETONARME | 2/B | 2.440,00 | 940,00 32,00 1.559.648 TL
YAPI-17 CELIK 2/B 950,00 940,00 32,00 607.240 TL
YAPI-18 CELIK 2/C | 1.770,00 | 1030,00 32,00 1.239.708 TL
YAPI-19 CELIK 2/C | 5.635,00 | 1030,00 32,00 3.946.754 TL
YAPI-20 KARMA 2/C 642,00 1030,00 32,00 449.657 TL
YAPI-21 YIGMA 3/A 456,00 1360,00 32,00 421.709 TL
YAPI-22 YIGMA 3/A 518,00 1030,00 20,00 426.832 TL
YAPI-23 PREFABRIK | 2/C | 2.240,00 | 1030,00 32,00 1.568.896 TL
YAPI-24 PREFABRIK | 2/C | 2.261,00 | 1030,00 32,00 1.583.604 TL
YAPI-25 PREFABRIK | 2/C | 2.408,00 | 1030,00 32,00 1.686.563 TL
YAPI-26 YIGMA 2/B 720,00 940,00 50,00 338.400 TL
YAPI-27 YIGMA 2/B 443,00 940,00 50,00 208.210 TL
YAPI-28 YIGMA 2/B 310,00 940,00 50,00 145.700 TL
YAPI-29 YIGMA 3/A | 1.558,00 | 1360,00 50,00 1.059.440 TL
YAPI-30 BETONARME | 2/B 435,00 | 940,00 32,00 278.052 TL
YAPI-31 YIGMA 2/A 250,00 | 640,00 32,00 108.800 TL
YAPI-32 YIGMA 2/A 275,00 | 640,00 32,00 119.680 TL
YAPI-33 YIGMA 2/B 220,00 | 940,00 32,00 140.624 TL
YAPI-34 YIGMA 2/B 149,00 | 940,00 20,00 112.048 TL
YAPI-35 YIGMA 3/A 963,00 | 1360,00 32,00 890.582 TL
YAPILAR-36 |BETONARME| 2/B 190,00 | 940,00 20,00 142.880 TL
YAPI-37 KARMA 2/B 250,00 | 940,00 32,00 159.800 TL
YAPI-38 CELIK 1/A 25,00 255,00 32,00 4.335TL
YAPI-39 KARMA 2/A 524,00 | 640,00 32,00 228.045 TL
YAPI-40 PREFABRIK | 2/C | 2.274,00 |1030,00 32,00 1.592.710 TL
YAPI-41 BETONARME | 1/A | 6.250,00 | 255,00 50,00 796.875 TL
YAPI-42 KARMA 2/B 220,00 | 940,00 32,00 140.624 TL
YAPILAR-43 YIGMA 2/A 205,00 | 640,00 50,00 65.600 TL
YAPILAR-44 KARMA 2/A 255,00 | 640,00 50,00 81.600 TL
YAPI-45 BETONARME | 1/A 750,00 | 255,00 50,00 95.625 TL
YAPI-46 BETONARME | 1/A 600,00 | 255,00 10,00 137.700 TL
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YAPI-47 YIGMA 3/A | 455,00 |1360,00 32,00 420.784 TL
YAPI-48 YIGMA 1/B 40,00 | 390,00 32,00 10.608 TL
YAPI-49 BETONARME | 1/B | 1.416,00 | 390,00 32,00 375.523 TL
YAPI-50 BETONARME | 2/A 185,00 | 640,00 32,00 80.512 TL
YAPI-51 YIGMA 2/B 195,00 940,00 32,00 124.644 TL
YAPI-52 BETONARME | 2/B 43,00 | 940,00 20,00 32.336 TL
YAPI-53 YIGMA 2/B 50,00 | 940,00 20,00 37.600 TL
YAPI-54 KARMA 2/B 100,00 | 940,00 32,00 63.920 TL
Bina disi maliyetler Cevre Diizeni 218.196,8 | 7,50 - 1.636.476 TL
Bahce Duvari (m) 1.670,00 200,0 - 334.000 TL

TOPLAM TAKTiR EDiLEN MEVCUT DEGER 199.922.950 TL

TOPLAM TAKTIiR EDiLEN YASAL DEGER 199.920.000 TL

Yerinde yapilan inceleme ve odlgiimlerde projeye aykiri biiyiitmeler ve ek binalar yapildigi tespit
edilmistir. Ek insa edilen binalar yapi sinifi, ingsasinda kullanilan yapi malzemesi ve kalitesine gore
degerlemede dikkate alinmistir.

437 ada 17 parselin maliyet yontemi ile mevcut durum degeri; 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV harig
199.920.000,-TL olarak hesaplanmistir.

437 ADA 18 PARSEL
YASAL DURUM DEGERI

Aciklama | TURD |SINIF| ALAN, m? | FIYAT, TL | AMORTISMAN, % | YERMZKOYMA
ARSA - - |115.201,49| 800,00 - 92.161.192 TL
YAPI-1 YIGMA 1/B 15,00 390,00 32,00 3.978 TL
YAPI-2 YIGMA 1/B 15,00 390,00 32,00 3.978 TL
YAPI-8 YIGMA 3/A 654,00 1360,00 32,00 604.819 TL
YAPI-12 YIGMA 3/A 72,00 1360,00 50,00 48.960 TL
Bina digi Cevre Diizeni 115.201,49 7,5 - 864.011 TL
maliyetler | Bahce Duvari (m) | 1.000,00 200,0 - 200.000 TL

TOPLAM TAKTiR EDiLEN YASAL DEGER 93.886.938 TL

TOPLAM TAKTIR EDILEN YASAL DEGER 93.890.000 TL

Fabrika binasi insaatinda kullanilan yapi malzemeleri kalitesi ve iscilik kalitesi, ingsaat maliyeti
hesabinda dikkate alinmistir.

437 ada 18 parselin maliyet yontemi ile yasal durum degeri; 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV harig 93.890.000,-TL
olarak hesaplanmistir.
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437 ADA 18 PARSEL
MEVCUT DURUM DEGERI _

Aciklama TORU | SINIF| ALAN,m2 | FIYAT, TL | AMORTISMAN, % YERID':E:%Y MA
ARSA - - | 115.201,49 | 800,00 - 92.161.192 TL
YAPI-1 YIGMA 1/B 15,00 390,00 32,00 3.978 TL
YAPI-2 YIGMA 1/B 15,00 390,00 32,00 3.978 TL
YAPI-3 YIGMA 3/A 132,00 1360,00 50,00 89.760 TL
YAPI-4 | PREFABRIK | 2/B 900,00 940,00 50,00 423.000 TL
YAPI-5 |BETONARME| 2/A 420,00 640,00 32,00 182.784 TL
YAPI-7 YIGMA 1/B 31,00 390,00 32,00 8.221 TL
YAPI-8 YIGMA 3/A 670,00 1360,00 32,00 619.616 TL
YAPI-12 YIGMA 3/A 72,00 1360,00 50,00 48.960 TL
YAPI-13 | PREFABRIK | 2/B 200,00 940,00 10,00 169.200 TL
YAPI-49 |BETONARME| 1/B | 1.080,00 255,00 32,00 187.272 TL
Bina disl Cevre Diizeni 115.201,49 7,5 - 864.011 TL
maliyetler | Bahce Duvari (m) | 1.000,00 200,0 - 200.000 TL
TOPLAM TAKTiR EDILEN MEVCUT DEGER 94.961.972 TL
TOPLAM TAKTIiR EDILEN YASAL DEGER 94.960.000 TL

Yerinde yapilan inceleme ve odlciimlerde projeye aykiri biiyiitmeler ve ek binalar yapildigi tespit
edilmistir. Ek insa edilen binalar yapi sinifi, insasinda kullanilan yap1 malzemesi ve kalitesine gére
degerlemede dikkate alinmistir.

437 ada 18 parselin maliyet ydntemi ile mevcut durum degeri; 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV haric 94.960.000,-

TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3.  Gelir Indirgeme Yaklagimi
Dederleme calismasinda tasinmazin yakin ve uzak gevresinde yer alan sanayi yapilari mal sahipleri tarafindan

isletildigi, kiraya verilerek isletilme arzinin kisith oldugu dikkate alinarak Gelir indirgeme Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda proje esas alinarak yasal durum dederi, yerinde yapilan

6lclim ve incelemelere gére mevcut durum dederi verilmistir.

6.4. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmazlar birlikte kullanilan fabrika tesisi olup ortak yapilarin istendigi takdirde ayri ayri

dederlendirilebilecedi diistiniilerek konu tasinmazlara bagimsiz deger verilmistir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Tasinmazlarin deder tespitinde; “Emsal Karsilagtirma ve Maliyet Yontemi” kullaniimistir.

7.2, Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar
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Degerleme konusu tasinmazlar igin proje gelistirme yapilmamistir.

7.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmis olup olmadidi tespit

edilememekte olup yasal durumu tespit edilemeyen yapilar mevcut durumda dikkate alinmistir.

8. NIiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Dederleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde
yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151g1 altinda olugan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkullerin imar durumu, arsa alanlari, geometrik sekilleri,
topodrafik durumlari, bulunduklari muhitin seref ve ehemmiyeti, cevrelerinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafeleri, ana yola olan cepheleri, parseller lizerinde bulunan yapilarin inga ve mimari ézellikleri, yipranma durumlari,
ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyetleri gibi tiim faktorler dikkate alinmig, bulunduklari
mubhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiriicii mispet
menfi tlim faktorler goz Onilinde bulundurularak, gayrimenkullerin dederlemesinde kabul goériis olan “Emsal

Karsilagtirma Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Miilkiyeti, 29.12.2006 tarih, 11337 yevmiye numarasi ile KUTAHYA SEKER FABRIKASI A.S. adina tescil edilmis olan,
tapu kiitiigiinde Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada, 17 ve 18 parselde kayitl “Bahceli Kargir
Seker Fabrikas" vasfindaki ana taginmazlar lzerine insa edilmis Fabrika binasi ve mustemilatlari igin arsa + bina
bedelleri bir arada olmak lizere tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler

dogrultusunda ulasilan tiim degerler asagida paylasiimistir.

Yasal Durum Degeri;

437 ADA 17 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 191.940.000
437 ADA 18 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 93.890.000

Mevcut Durum Degeri;

437 ADA 17 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 199.920.000
437 ADA 18 PARSEL DEGER, TL
MALIYET YONTEMI 94.960.000
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437 ada 17 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal durum dederi KDV hari¢ 191.940.000,-TL

(Yiizdoksanbirmilyondokuzyiizkirkbin Tiirk Lirasi), mevcut durum dederi KDV haric 199.920.000,-TL
(Yiizdoksandokuzmilyondokuzyiizyirmibin Tiirk Lirasi), olarak piyasa degeri takdir edilmistir.

437 ada 18 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal durum dederi KDV haric 93.890.000,-TL
(Doksaniigmilyonsekizyiizdoksanbin Tiirk Lirasi), mevcut durum dederi KDV haric 94.960.000,-TL
(Doksandoértmilyondokuzyiizaltmisbin Tiirk Lirasi), olarak piyasa dederi takdir edilmistir.

Tablo. 11 Nihai Deger Tablosu

Yasal;

%18 K.D.V. DAHIL SATIS

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

Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Gaybi Efendi
Mahallesi, 437 Ada, 17 ve 18 parselde kayith
“Bahgceli Kargir Seker Fabrikasi™ niteligindeki 285.830.000 337.279.400

ana tasinmaz lzerine insa edilmis Fabrika
binasi ve miistemilatlari
Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir,

Mevcut;

%18 K.D.V. DAHIL SATIS

KONU GAYRIMENKUL K.D.V. HARIC SATI$ DEGERI (TL) DEGERI (TL)

Kiitahya Ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi
Mahallesi, 437 Ada, 17 ve 18 parselde kayitl
“Bahceli Kargir Seker Fabrikasi" niteligindeki 294.880.000 347.958.400

ana tasinmaz Uzerine inga edilmis Fabrika
binasi ve miistemilatlari
Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.
Isbu 2021_0ZL_00112 no.lu rapor, KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI'nin talebi iizerine ve tek orijinal

olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 17.05.2021
(Ekspertiz tarihi: 23.04.2021)

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN KURUM YETKILisI
OZGE SIVAKCI ENCAN AYDOGDU GOKHAN USLU
SPK LISANS NO: 403193 SPK LISANS NO: 403271 SPK LISANS NO: 405239
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
(Lisans Rozeti) (Lisans Rozeti) (Lisans Rozeti)
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TASINMAZ DEGERLEME .
9. RAPOR EKLERI

9.1.

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesi, Imar Durumu

‘weblopu

EU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 28-4-2021-10:18

@.

Kaydi Olugturan: ENCAN AYDOGDU

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Makbuz Ne Dekont Mo Bagvuru Ne
085121176593 20210429-48-F02973 17699
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 43717
Taginmaz Kimlik No: 21548474 AT Yiizdlgim{m2): 21B196.80
ilfilge: KUTAHYA/MERKEZ Bagimsiz Bolim Mitalik:
Kurum Adi: Kitahya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adr: GAYBI EFENDI M YirzUlam Ty
Mk - VigOgime
Cilt/Sayfa Nli:: 3EI.-'.2951 Blok/Kat/Giris/BENG:
Kayrt Duwrum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Mitelik:

BAHGELI KAGIR SEKER FABRIKASI

5/B/ Aciklama kalik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yeavmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Irtifalk H: BU PARSEL LEHi_NE VE TAPUNUN TEMMUZ 939 TARIH VE 207 SIRA Kirtahya -
AGUSTOS 930 TARIH VE 98 EYILUL 939 TARIH 9 VE 1212 1930 TARIH 23-05-1953 00:00 -
4-B-38-75 OCAK 940 TARIH 41VE 46 SIRA VE NISAN 940 TARIH 176 VE 623
29.04.1968 TARIH 161 SIRA NOLU TASINMAZ MALLAR ALEYHIME SU
1/2
| | GECIIAME HAKKI VARDIR.{ Sablon: Gegit Hakk)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistam Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrakara Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
49269822 [SN:7451143) KUTAHYA SEKER - 11 218196.80 | 218196.80 ifraz iglemi
FABRIKAS] ANONIM SIRKEETIV (TSM)
29-12-2006
11337

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) prJn8rilnJ7 kodunu Online iglemier
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TASINMAZ DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

¥R UN BAOFO i

Tarih: 26-4-2021-10:18

@.

Kaydi Olugturan: ENCAN AYDOGDU

kakbuz No Dekont Me Bagwuru No
085121176403 20210429-48-F02073 17600
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AneTesinmaz Ada/Parsel: 437118
Taginmaz Kimlik Mo: 21548510 AT Yiizélgiim({m2): 115201 49
ilfilga: KUTAHYA/MERKEZ Eajmmsiz BSI0m Mitelik:
Kurum Adr: Kiitahya Bajimsiz BEI0m Briit
Mahalle/Kay Ad; GAYBI EFENDI M izzOlglmi:
Mevki N Bajimsiz BEI0m Met
Cil/Sayfa Mo: 30/2052 e

: - Blok/Keat/Ging/BEENo:
K eyt Durum: Aktif Sen Phy/Payda;

Ana Taginmaz Mitelik: BAHGELI KARGIR SEKER FABRIKASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

/B Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak _HEU PARSEL LEHiME TAFUNUN TEMMUZ 935 TA_Ri H VE 207 SIRA Kirtahya - -
AGUSTOS 93% TARIH VE 93 SIRA VEEYLUL 1935 TARIH G VE 12121920 23-03-1933 00:00 -
_TARIH 4-3-38 VE 73 5IRA VE OCAK 940 TARIH VE 41 VE 46 SIRA VE 625
MISAM 940 TARIH VE 176 5IRA VE 20.04. 7968 TARIH VE 161 SIRA NOLU
1r2
TASINMAZ MALLAR ALEYHIME SU GECIRME HAKKI VARDIR.{ Sablon:
Gegit Hakk)
MULKIYET BILGILERI
[Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekara | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Ne Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49269879 (SN-7E51143) HI]'I'_AH‘{A SEKER 11 115201.49 [ 115200.49 |  ifraz iglemi
FABRIKAS] ANONIM SIRKETI WV (TSM)
25-12-2006
11337

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TASINMAZ DEGERLEME

TR TC '
KOTAHYA BELEINYE BASKANLIGH m | s
[mar ve Schisclik Mdaddog

Sayr : EAR0G(K10 - 115.02.01 - 1623 - T6k9 25.05.2021
Keau :

KUTAHYA SEXER FABRIKALARIA S

flgi  : 0203202 Tersh ve | T80 sy ymemz.

ligi diskgenizde madlkiyeti girketizizes ot olen tagmmescelsr hakkinds bas  hgiler
Isteramektedir
- 125000 olgekti Covre Diconi Plare “belummesemakssdir. 15000 h'?:kli Kirsyn Neerm
Imar Panmin ooy tanihi 0500, 1968, /1000 Slgekli Kessbya 11l Sop Uygubena [mer
Plarcain onsy seite 05,05, 1986'dwr
- Bahse hor tagmmaziandarn;

» Goyboefend] Mahalless 437 ada, |7 parsel mar plminda 15 - 20 m ve plmda Selirenen yap
vakiogmo mesafell, Yeagok: 5 kat (20000 m), TAKSUS0 KAKS: 060 o Seser Fabrikan
elerunds kedmakiadir, Kismeen Dalemll s (OA-1) kemes de falemdl slan {OA-5.1) iperisiadadir,
Koudya Askeri Havaslan Menks Plan O gl vopdagnmeieeds manla plan  krberierne
usulacainr. Mards kote: 567 - 967 m'dly. Tegprene2in dr 2odmd Belediye Meclisnln G2092014
e, 236 sayill koeun, 6306 sl AS Riskd Alndek! Alenkenn Diolgtiefimes: Hakkmadoki
Kooun kepsamunds RiskH Alan igerismde Xalmakiade Sz koausy Belodive Meclis Kocan yvaromz
ekindodir

« Gaytiefendi Mudallesi 437 ade, 18 poesel muar planenda 15 « 20 m vap yakiogma mesatel,
Yenpok: Skt (2000 m), TAKS:030, KA KS: 060 olan Seker Fabeikas sfoninds kakmakudir,
Ondemli Adan (OA-1) gerisindedir. Kamatoe Asker! Havealam Mama Mo e Ugli yoptlasmalands
masls plarn kriterderine uyelacakur, Mansa kowu: 967 - SO7 m'dir.

« GoyNefeadi Matalca 437 ode, 15 parsel imar planimda sagm nedeniyie yam yasadl wygulazacak
elen ledond sahoda kalmektadr, Tapamarn tamam Beledive Meclisinn (2002014 tarh, 285
saovli karary 6306 senh Afet Rkl Altmdaki Alsolann Dinigtietimes: MHakkiodals Kamn
kapsarunda Rikll Al igensinde kalmaksadir, Oalem® slan (OA-5.1) igermindedir, Katabya
Askert Havaolase Mania Plan Y (gl yapdagmabedn manis plam kriterherine wyslacsktr, M
kot 947 « 967 m'dir,

« Coybéefendi Mahallesi 232 ade, ¢ parsel Imar plomunda smez yvol, bsmen de pock danmda
kaknakoadlr, Toepomeen tenam Beadive Meclisiain 0294972014 arth, 288 sayih karan, 6506
sanili Afer Riskd Alusdakd Alanlann Dialgpirimest Hakdkindak! Kanmn kapsermnda Riskh Alan
icesisinde Ralmakiader, Oulemll alan (OA5.1) Werisidedlr. Kiahye Askeri Hovaalsm Manis
Plass ile igill yepdepnalerds masla plan kriveslenne uvulacakor. Masie kot %67 - 567 m'dir,

« Gayblefandi Mehallesi 138 ada, 12 pocsel tmar plannds kismen yol, kisnen afo alanmds olip,
sevaloder. Tagaunazn wenamn Bedodive Meclisain 02092014 e, 286 saeah karan, 6506 sl
Afet Riskd Aluedakt Alanlann DOsOpriimesi Hakxindakd Kamn kspsammds Riskli Alan
igerisinds kaloakiade, Oulemll alan (OA-S 1) erisadedir, Kitabyn Askeri Havaslarm Mans
Plam e igill yapulagnalareda mane plame kriterleons syslacakctir, Manes kotu: 967 - 967 m'dir,

« Guydletend Mahallesl 222 ada, 21 parsel imer planmds ek nedeniyle yap ymogd) sygudenacak
alan lgjendls sadeds kadmaksedir. Tagnmann tamame Belediye Maclivinin 02002014 warh, 266
saali komen, 6306 sevih Afer Riskd Almdaki Alsnkbnn Domdsttrdimes Hakkoubdi Kanen
psomunds Riskl Aln wensinde Aaimaktadir. Oulemii slan (OA-5.1) icermindedts. Kombya
Assen Havaalsr Maris Plam S 3igili yagpelagmalards mares plam knterlenine vy slatikir, Mania
kot 967 - 957 mde
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- Ciaybiefend Mahalles) 227 ade, 9 parsel Smar planmds kosmen yul, ksines &e ashun nedeniy e
vape yssad) wygularscak ales lejands sehade kalmakmadir, Taginmazin Semarm Beladiye Mecksing
QLU0 14 tardy, 286 saysle keran, 6306 sayls Afet Riski Alundaki Alankenn Dinlgitedloesi
Hakbndki Ksnun kupssmnda Righli Alan Rensinde salmakiadir Ozlemii s (OA-S1)
icorisodedir, Ktahys Askeri Hevealare Marda Plane O¢ lghh yepusgmalarsds mania phes
kniterierize uyuiscskir. Masia hotu: 967 - 967 m'dir,

« Gaybiefendi Mahallesi, 232 snds, 6 parsel e planmada Kismen yol, Kismen otoperk alarsnds,
kisnen @0 $ -8 - 10 15 m yuse yakhepna mesalell, ok slzam 3 kat, Yengok: 950 = K.AKS:
0A0 olan seker fabrikas, lojmmslars, lokal, seker camd alanmda kalmektade, Seker cami
billmiede ibedethare yagilaromam halimde Yenpok. scobestilr. Tagmmazn wename Belediye
Meclidnta 020A2014 swih 2836 savh kersn, 6305 sanh Afet Riski Alundak Alanbemn
DNodstirdimest Hakkindaki Kmun kapseunds Riskli Ales iperisinde kaimaktadir. Oubernll alsn
(OA-5.1) Kerisiadedir. Kishya Asteri Havesshen Musmiz Play il (gl segulagmalamda mania
sl keiterlerise uyulocakor. Mazin kotu: 967 - 967 m'dwr,

3. Tagenmazhann o plare Gmekien oktedir

& Tagmmazlann dahil oldugy irer plarena Ryl plan noclen ektedin

13- Gaztrl Efend) Maballesi, 252 ada, 5 anlu fe Mgkle imar plare de@ipkiill mirocssh
vepgulsuge, Imar plasinda Subinsn Seker Fubrikooe Lojoanlan dejonn ve E(emsal) 040 yapolagms
kogallan avnen korunarak, Blok nizam 3 ket okse yepubigena Kogulenon Blok aizam § ket aberak
Sedisirimesi talep edimigtr, Sto komum mdracae Beledlye Meclisinin 04,122019 seib, 357
sonll ve 20,08 2020 tarih, 168 sayh kararkenyls dada deoadli iacelenmek Grore Imar ve Bayinduritk
Konisyoauna havale editmigtir, Imer ve Baym&edk Kemisyoon terafindan koauys ifigkin
dlzeohommest, Beisdiye Meclivi ueafindan  casylemas  halmde imar  plen delpyikigi
vapulabdecektir. Bu teibton glaleze kader gecen sire igerisinde 3 komuss percide herhasg|
ber sy plam degrpk il yapelmanusur,

Goyte Efendi Mahallesi, 437 ade 13 nodu perscle [lghin smar plae depgikiigi miracast
vapdmestir. "R adetien maksfnum 6 kot odmak Kogulayls fekl Noklar halnde woydd tesis
brmalan yapesbilir.” sekide ples notusn imee planma sylenmesi talep ediimigie. 502 konuw
mircssl Bebedive Meelisinia 06062017 swih ve 179 sayih karanyls dafa Sl inccionmek
Gzere fmar ve Bupindirkk Xomisyooua hevale edibmistr, Imar ve Baymdalik Kemisyoos
tarafindan somuys Uigkin rapor dicealenmesl, Beledive Mecliss snfinde oraylasmas dallnds
imar plam defizikiigi yeplabilecektl, Bu tariien gindmadze badar popen slre igerminde a2
koossu prersebic herhaagi Sir imar plosu dedigk i yapiimamgtir

Burisrm dmndaki taqineasiers Ok derdengl bir fmar plam Seigicligs veya revizyos
imar plam gabsrran buursnamakiade,

Rilgilermize rica oderin,

Pahads Hakl BAHS!

toresr v Sehesilic Midied
a3 Aok Slatroek
Fx fi S
| Adet Belediye Meclis Xarn o3 N, 2024
) adet irreer plan dmejs
1 ket irreer plan nothen Seaegi Hallgz GUNGCOR
F ‘eriosel)
¥
B4 eigr Fumw MALAWA 2 W IR
Seige Codrtama Nos 124 | BN T DT Seige Derdama 2 .
U helind Mt Anget Scihvan Nx I3 Ryl s - Abddcad M
Tl N (0 2500 20 O O N N PO I M Tohwie
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9.2, Mahal Fotograflari
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TASINMAZ DEGERLEME
9.3. Ruhsat, Yapi kullanma Fotograflar
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[KADASTRAL PAFTA
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TASINMAZ DEGERLEME L.
10. SERTIFIKASYONLAR

9 SPL

crmurge Phppscan

Tarih : 30.12.2014 No : 400193

K17694
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ozge SIVAKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

o~ AL

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
[’“fs o

\, - 4 A f Ly
NOTERLIG ) ) LR

BEYOS 1)
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@SSP

Svimw- Pryasas

Yelsrrm

Tarih : 15.02.2016 No : 405239

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Gokhan USLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmgtir.

ALK 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURU GENEL MUDUR
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{pouB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:28.04.2020 Belge No: 2019-01.3207

Sayin Ozge SIVAKCI
(T.C. Kimlik Mo: 21113166056 - Lisans Mo: 403183 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1936

Sayin Encan AYDOGDU
(T.C. Kimlik No: 26911272886 - Lisans No: 403271 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 21.10.2019 Belge No: 2019-01.1969

Sayin Gokhan USLU
(T.C. Kimiik No: 11134760586 - Lisans No: 405239 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

~J

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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