GAYRIMENKUL

DEGERLEME
RAPORU

KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

KUTAHYA ILI, HISARCIK ILCESI, 82.YIL MAHALLESI,
403 ADA, 1 PARSELDE KAYITLI “ARSA" VASIFLI
ANA TASINMAZ

2021_0zL_00134

17.05.2021



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 GEVRE OZELLIKLERT.......ooccoooeeeoeeeseesseeesesssessseesseessnsesseees 5
3.2. GAYRiI:IIENKULUN TANIMI . R 6
3.3.  GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER........ s 8
3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler ....................eeossseercssssercsssserrissssersnns 8
3.3.2. Gayrimenkuliin Z’akyidat )21 ] =] 8
3.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri. S —— 8
3.3.4. Ga yrimenkult'in_ Mevzuat U_;./armcg Almus Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler................ 10
3.3.5. Gayrimenkule Iliskin Son Uc Yil Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler......................... 10
4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI 10
4.1. DEMOGRAFIK VERILER .........oouiitriteieesiescsssssssssss s sssss s ssssssssssssssssse s sssssssssssssss s sesssssass s sssssasssassssssssssasssansessssssasssasees 10
4.2. EKONOMIK VERILER .........oovvriteitseteseessesssssssssssse s bsssssssssssssssesssssaseess s sssssassssss s sesssssassesssessssssasssssssesanssanssessssssassanees 11
4.2.1. KUresel EKONOMUK DUIUIMN...................eeeeeeeteseossverseesiesseossrssisssirssisssissssssssssssssssssssissssssssssasses 11
4.3. BOLGE VERiLERi_ ................................ 20
4.3.1. KGEQRY@ Tl ... 0 20
4.3.2. HISAECIK TIGES.............coooevrs vt essis s sessiss s ssssisss s ssssiss s ssiss s s s st sssssnas 22
5. DEGERLEME TEKNIKLERI 23
5.1. FIYAT, MALIYET VE DEGER...........oooooveeeseseesesesesesesssessssesessessssesssssessssssssssssssssssssssesssasessssessssssssssesesssessssessssessssesssas 23
5.2. PAZAR VE PAZAR DISI ESASLI DEGER..........comieessssesssssssssssssssssssssssssessssssssssssssesssssssasssssssesssssssesssssssassssessassssens 23
52.1. Emsal Karsiastirma YaKIQSIMmI ......................oeeeevsssserrcssssevrisssssssisssssssssssssssssssssssssssssassssssnns 24
522 Gelir indirgeme YaKIASIMIL......................eoeoeeeerseeserrcssessrrvsssssssisssssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 25
523 MaELIYEL YAKIASIIMN.....................oooooeeeeeeevesereersssssrrrssssssrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassss s assssssssssssassssssans 26
6. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIZI 27
6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER (SWOT ANALIZI) .....cooomrrvercereeeereeseeeneessvvenne 27
6.2. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI ...ttt sesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssasssssssans 27
6.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERT.........coossieeseeeeseeeeeseesessessesssssesssssesssssesssssasesssassseses 28
6.3.1. Pazar arastirmalari
6.3.2. MALTYQE YAKIASIITI.........c...ccorrrr vttt s s
6.3.3. GElir INAirgemeE YAKIASIIMIL....................oeereesssseserverssssssiessisssssssesssisssssssssssissssssssssssssssssssssssssssss 31
6.3.4. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi....................... 31
6.3.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi.......................ooon. 31
7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI............... 31
7.1, ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASL .....cccoirmersesirsensssisssesses st 31
7.2.  UZzERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI VE VARSAYIMLAR
ILE ULASILAN SONUGLAR...........oouieeeeersseeesssssssssesssssssssssssssesssssssessssassessssessesessassesesssssesssssssesessassesssssssssssssssssssssessssasessssassessssasoe 31
7.3. DEGERLEME RAPORUNDA YER ALMASI GEREKEN ASGARI BILGILER..........ocoomooeomeeeeseeeeeseseesesesseseessesnns 32
7.4. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI .........osoveeeeeeeeees e eeeeseeesseeesesesesesensesesssesenaseses 32
8. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC 32
9. RAPOR EKLERI 34
9.1. GAYRIMENKULUN TAPU VE TAKYIDAT BELGEST, IMAR DURUMU weovoveeeeeeeeeeseesssssssseessesssessessssssssssssssssssssssssseessssssssns 34
9.2. MAHAL FOTOGRAFLARL ...uv.vvesresssesssssessssssssssssssessssssssssesssssesssesesssenessssessssnessssnessssssssssssanesssssesssssessssssssssesssanssssanesssassssses 39
10. SERTIFIKASYONLAR 48

2021_0zL_00134 2/52



UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:
e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
e Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir ©nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
e  Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmamaktadir.
e  Rapor konusu miilk kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmgtir.

e Rapor igeridinde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir dederlendirme galismasi

yapmistir. Aksi belirtiimedikge bliyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.
e Rapor igeriginde kullanilan verilerin givenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
111.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi

Dederleme Standartlari (UDS)Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
e  Dederleme konusu taginmazin 27.04.2020 tarihinde yer gorimi yapilmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Gékhan USLU yonetiminde, Encan AYDOGDU kontroliinde ve
Degerleme Uzmani Ozge SIVAKCI tarafindan hazirlanmistir.

2021_0zL_00134 3/52



RAPOR BiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Kiitahya Ili, Hisarcik Ilcesi, 82. Yil Mahallesi, 403 Ada,
1 parselde kayith “Arsa" vasfindaki ana tasinmazin KUTAHYA
SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI adina kayith 616/50359
hissesi igin giincel satis dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEé_ERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Y_(:')NDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz yénde 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
Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403193

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

1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN 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. Kiatahya ili  bdlgesinde
pancardan, seker (sakkaroz) ve seker Uriinleri imalati ve bunlarin
rafine edilmesi (melas Gretimi dahil) konularinda hizmet
vermektedir. 2008 yilinda Kiitahya'ya bagh 172 koyde taahhiit
alimina gidilerek, 3 bin 600 giftciyle sdzlesme imzalanmistir.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

2. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI

2021_0ZL_00134

SOZLESME TARIHI 22.04.2021
DEGERLEME TARIHi 27.04.2021
RAPOR TARIHi 17.05.2021
GAYRIMENKULUN TANIMI Kiitahya Ili,Hisarcik Ilgesi, 82. Yil Mahallesi, Ova Mevkii, 403 Ada,

1 parselde kayitl “Arsa® vasfindaki ana taginmaz

GAYRIMENKULUN YASAL VE MEVCUTT
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

1.460.000,00 TL

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

1.722.800,00 TL

GAYRIMENKULUN HiSSE BAZINDA
(6166/50359 HISSE) YASAL VE MEVCUT
DURUM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

178.763,68 TL

GAYRIMENKULUN HiSSE BAZINDA
(6166/50359 HISSE) YASAL VE MEVCUT
DURUM PAZAR DEGERI (%18 K.D.V.
DAHiL)

210.941,14TL

2021_0zL_00134
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http://www.egedegerleme.com/

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGiLER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Kiitahya 1li, Hisarcik ilcesi, 82. Yil Mahallesi, Emet Caddesi, No: 9 posta adresinde
konumlu, 82. Yil Mahallesi, Ova Mevkii, 403 Ada, 1 Parsel ile tapu bilgilerine kain mistakil binadir.
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Tasinmaza ulasim ilce merkezinin ana ulasim arterlerinden biri olan Kadilar Caddesi Uzerinden saglanmaktadir.

Tasinmaz ilce merkezinin kuzey kisminda yer almakta olup merkeze 2 km mesafede konumludur.

Tasinmazin yakin gevresinde Hisarcik kiiglik sanayi sitesi, hali saha, bog arsa ve tarlalar bulunmaktadir. Bélge genel
olarak orta diizey gelir grubu tarafindan yerlesim ve yatirim amagch olarak talep gérmekte olup gelisimi duragan

seviyededir. Ginliik ihtiyaclar ilce merkezinden karsilanabilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmaz, genel itibariyle 1-2 kath sanayi yapilarindan olusan bir bolgede yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Hisarcik ilcesinde niifusa bagl olarak bolge gelisimi duradan seviyededir.

Tasinmazin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON \ *MESAFE
Ilce Merkezi 2 km
Emet-Hisarcik Karayolu 50 metre

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak lgiimdistiir.

3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin_Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degderleme vyapiliyorsa projeye
hakkinda detayl bilgi

Konu tasinmaz yerinde incelenmis olup, tasinmaz (lizerinde insa edilmis yapilar ve tasinmaza yoénelik bilgiler

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Betonarme Karkas — Yigma — Celik .

Yapi Tarzi Konstriiksiyon Kanalizasyon Var

Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Yok

Yapi Sinifi 3/A-2/A-2/B Hidrofor Yok
Cok Amagli Salon — Soyunma Odalari

Kullanim Amaci — Idari Bina — Kantar Binasi — Hali Asansor Yok
Saha

Isitma Sistemi - Paratoner Yok

Cati Tipi Kiremit — Cadir Ortii Jeneratér Yok

Manzarasi

— Yok Su Var

(Baki Analizi)

Cephesi Guneydogu-Giineybati-Kuzeydogu- Elektrik Var
Kuzeybati cephe

Deprem Bolgesi 1. Derece Yangin Tesisati Yok

Degderlemeye konusu gayrimenkul; 403 ada 1 parselde kayith “Arsa" vasfindaki ana tasinmazdir. Tasinmaz (izerinde
yasal durumu tespit edilemeyen 4 adet yapi bulunmaktadir. Hisarcik Belediyesinde 27.04.2021 tarihinde yapilan
incelemede tasinmazin Uzerinde yer alan yapilara ait herhangi bir proje, ruhsat ve iskan bilgi ve belgesinin
bulunmadi§i bilgisi alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin (izerinde yer alan yapilarin yasal durumu tespit

edilememistir.

**xparsel iizerinde ruhsatsiz insa edilmis yasal dayanagi olmayan; kantar binasi, cok amach salon,
soyunma odasi, kafeterya ve idari boliimlii bina, hali saha insa edildigi tespit edilmis olup yapilara
iliskin muhtesat kaydi bulunmamaktadir. Hisarcik Belediyesi Emlak ve Imar servisinde yapilan

2021_0zL_00134 6/52



incelemede cok amacgh salon, soyunma odasi, kafeterya ve idari boliimlii bina, hali sahanin
hissedarlardan Hisarcik Belediyesine ait oldugu sifahi olarak tarafimiza belirtilmistir. Kantar binasinin
degerleme konusu hissedara ait oldugu firma yetkilisi tarafindan sifahen belirtilmistir. Taginmaz
tizerinde insa edilmis yapilarin resmi muhtesat kaydinin olmamasi, tasinmazin 6 ayn hissedara ait
olmasi, diger hissedarlardan parsel iizerindeki yapilarin miilkiyetine iliskin beyan alinamamis olmasi
nedeni ile yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Arsa Boliimij;

50.359 m2 yuzolciimlli olup geometrik olarak cokgen formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak diizlik
arazi yapisina sahiptir. Dogu yoniinde 222 metre, giiney yoniinde 165 metre, bati yoniinde 390 metre, kuzey
yoniinde 68 metre imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Parselin etrafini gevreleyen herhangi bir nesne
bulunmamaktadir. Parsel iginde gezinim alanlar asfaltlanmistir. Arsa bélimiiniin dederine tesir eden imar 6zellikleri

raporun “Imar Durumu” bélimiinde verilmistir.
Kantar Binasi béliimii;

Mahallinde yapilan incelemede parselin dogusunda ayrik nizamda, 2/A yapi sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek kath
brit 50 m2 alanl insa edilmis yaklasik 50 yasindaki kantar binasidir. Tasinmaz bos durumda olup gdzlemsel

incelemelere gore ekonomik dmriind biylk 6lglide tamamladigi gézlemlenmistir.
Cok Amach Salon boliimii;

Mahallinde yapilan incelemede parselin orta kisminda bati cephesine yakin konumda ayrik nizamda, 3/A yapi
sinifinda, betonarme karkas yapi tarzinda, tek kath briit 100 m2 alanli insa edilmis yaklasik 20 yasindaki gok amagl
salon binasidir. Binanin dis cepheleri siva lzeri plastik boyali, catisi kiremit kapli, pencereleri pvc dograma, girisi
kapilari camekanli demir dogramadir. Tasinmazin muhdesat bilgisinin kime ait oldugu tespit edilememis olup
Hisarcik Belediyesi tarafindan kullanildigi goriilmistiir. Ayrica tasinmaza bitisik halde gok katl agik tiyatro ve konser

salonunun insa edildigi, ancak fiilen kullaniimadigi yapinin bakimsiz oldugu goérilmistiir.
Soyunma Odasi, Kafeterya, idari Bina béliimii;

Mahallinde yapilan incelemede parselin kuzeyinde ayrik nizamda, 3/A yapi sinifinda, betonarme karkas yapi
tarzinda, zemin + 1 normal kath olmak Uzere toplamda briit 310 m2 alanh insa edilmis yaklasik 20 yasindaki
mustakil binadir. Taginmaz zemin katta briit 180 m2 alanh, 1. Normal katta brit 130 m2 alanlidir. Binanin dis
cepheleri siva lzeri plastik boyall, catisi kiremit kapl, pencereleri pvc dograma, girisi kapisi camekanh demir

dogramadir.
Hah Saha boliimii;

Mahallinde yapilan incelemede soyunma odalarina bitisik halde, gelik konstriiksiyon yapi tarzinda tek kath briit
1.100 m2 alanl insa edilmis hali sahadir. Tasinmazin gelik konstriiksiyon tizeri cadir kaph oldugu gorilmustir.

Yapi Malzeme Ozellikleri;

Mahallinde yapilan incelemede kantar binasinin ekonomik omriini biiylk 6lgiide tamamladigi bu nedenle

amortisman oranin yliksek oldugu kanaatine variimigtir.

Mahallinde yapilan incelemede gok amagli salonun Hisarcik Belediyesi tarafindan kullanildigi tespit edilmistir. Yapi
fiilen kullanilmaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede hali saha ve soyunma odalarinin muhtesat bilgisi ve kullanici bilgileri tespit

edilememis olup pandemi nedeniyle dederleme giiniinde kullaniimadigi gorilmistiir.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

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

Degerlemeye konu olan tasinmaz Kiitahya Ili, Hisarcik ilcesi, 82. Yil Mahallesi, Ova Mevkii, 403 Ada 1 parselde
kayith “Arsa" vasfindaki ana tasinmazdir. Parsel (izerinde binalar ve mistemilatlari yer almaktadir. Tagsinmaza dair

detayl bilgiler alt bagliklarda tanimlanacaktir.
3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri
ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi : KUTAHYA

iLCESi . HISARCIK
MAHALLESI/KOYU . 82.YIL MAHALLESI
MEVKIi : OVA

PAFTA NO = =

ADA NO : 403

PARSEL NO : 1

YUzZOLCUMU :  50.359,00 m2

CILT NO : 17

SAYFA NO : 1632

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi . ARSA

MALIK - KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETi (6166/50359 HiSSE)
TARIH / YEVMIYE : 16.03.2011 /178

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

28.04.2021 tarih ve saat 16:38 itibariyle web tapu sistemi (izerinden alinan takbis belgesi incelenmistir. Glincel tapu
kayitlarina gore ana tasinmaz (zerinde 6 ayri hissedar kaydi bulunmakta olup Erdodan Kose hissesi lizerinde icrai
haciz kayitlar ile ipotek kaydi bulunmaktadir. Detayl takyidat kaydi eklerde yer almaktadir. Tasinmaz lzerinde

musterek olarak;

Beyanlar Hanesinde

Bakanlar kurulunun 01.12.2006 tarih ve 2006/11371 sayili karar ile yabanci gergek ve tiizel kisilere satilamaz
ve sinirll ayni hak tesis edilemez. (08.02.2007-75) kaydi bulunmaktadir.
3.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
Hisarcik Belediyesi Imar Servisinde 27.04.2021 tarihinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin
25.03.2002 tarihli Belediye Meclis karari ile onaylanan 1/1000 o&lgekli uygulama imar planina gére “Fuar-
Panayir ve Spor Kompleksi” alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Tasinmazin yola ve kamusal alanlara terki

bulunmamakta olup Emsal:0,20 yapilasma sartina sahiptir. Plan gorseli asagida paylagiimistir
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Resim 1. Uygulama Imar Plami

Uygulama imar Plani — (6lgeksizdir)

Degerleme konusu taginmaz icin yapilasma kosullari hakkindaki bilgi, Hisarcik Belediyesi Imar Miidiirligi'nde
07.05.2021 tarihli dilekgeye cevaben hazirlanmig 25.05.2021 tarihli yazidan alinmis, ayrintili imar durumu igin

ilgili belediye imar servisine bagvurulmasi tavsiye edilmektedir.
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3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi Yapilan Projelerin ilq_ili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Hisarcik Belediyesi'nde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmaza ait imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.
Ruhsar biriminde yapilan gorigsmede parsel Uzerinde insa edilmis yapilara iligkin herhangi bir arsiv kaydinin
bulunmadi§i, proje, ruhsat, iskan v.b. evrak kaydinin bulunmadidi tespit edilmistir. Belediyesinde yapilan
incelemede ruhsatsiz insa edilmis yapilara iliskin herhangi bir resmi evrada (yap! tatil tutanadi, enciimen karari vb.)
rastlaniimamistir. Emet Kadastro Mudirligindeyapuilan incelemede; dederleme konusu tasinmaza ait tarafimiza

ibraz edilen kadastral paftasinda yapilarin paftasina isli olmadiklari gériilmis paftadan 6rnek alinamamustir.

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

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

olmamigtir.

4.  GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanlhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir énceki 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.
Tarkiye'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 disti olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul, bir nceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462
bin 452 kisiye diisti. Tirkiye nifusunun %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

Kaynak: www.tuik.gov.tr
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Calisma gadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %?22,8'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 2019 yilina gére 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.

Diger 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 biydkliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiglik yiiz &lglimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2020 yili sonuglari)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

2020 yih ikinci ceyredinde uygulamaya alinan tedbirler ve kredi tesvikleri sayesinde, gelir kaybina ugrayan bireylerin
likidite ihtiyaci ve faaliyetleri yavaglayan firmalarin isletme sermayesi ihtiyaci desteklenmistir. S6z konusu
uygulamalar sonucunda kur etkisinden arindiriimis (KEA) yillik toplam kredi biyimesi ivmelenerek 2020 yili Mayis

ayindaki ylizde 17 seviyesinden Adustos ayinda ylizde 25’e yiikselmistir.

Sektoriin sermaye yapisi glgli bir goriiniim sergilemektedir. 2020 yili Mart-Mayis doneminde sermaye yeterlilik
rasyosunda (SYR) belirgin artis gozlenmistir. Bu gelismede, SYR hesaplamasina iliskin diizenlemeler ve kamu
bankalarina saglanan sermaye destegi etkili olmustur. Kredi piyasasindaki ivmelenmeyle sektor SYR’sinde bir miktar
diisiis g6zlenmekle birlikte, son dénemde kredilerde goérilen yavaslama sonucunda SYR yataylagmistir.

Finansal Istikrar Raporunun alt béliimlerinde yer alan temel gdstergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Goriiniim Endeksi, 2020 yili ilk iki geyreginde gerilemis olup; yilin Uglincl ceyredinde sinirh miktarda yiikselmekle

birlikte halen uzun dénem ortalamasinin altinda seyretmektedir (Grafik I.1).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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Koronavirlis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasinda 2020 yilinin ilk geyredinde kiresel iktisadi politika
belirsizligi hizl bir sekilde artmis ve ekonomiler hizla yavaslamistir. Mayis ve Haziran aylarinda diinya gapindaki
karantina ©6nlemlerinin gevsetilmesi ve salgin boyunca alinan destekleyici tedbirler sonucunda kiresel iktisadi
faaliyette beklentilerin {izerinde bir toparlanma gerceklesmistir. Bu gelismeler dogrultusunda kiiresel iktisadi politika
belirsizligi, Mayis ayindan itibaren azalmaya baslamistir (Grafik II.1.1). Benzer sekilde, 2020 yilinin basindan Mayis
ayina kadar gecen siirede ABD ve Cin iktisadi politika belirsizligi keskin yikselis gosterdikten sonra, takip eden
dénemde azalis gostermistir. Bununla beraber, ABD'de iktisadi politika belirsizligi Kasim ayindaki Baskanlik segiminin
de etkisiyle salgin &ncesi déneme kiyasla yiiksek bir seviyededir. Ingiltere’nin AB'den ayrildigi 31 Ocak 2020
tarihinden sonra iktisadi politika dngorilebilirligi dalgal bir seyir izlese de, artis egdilimini sirdirmistir. AB iktisadi

politika belirsizligindeki degisim ise ABD ve Cin'e kiyasla daha sinirli olmugtur.

Salginin ve buna bagl olarak diinya capinda uygulanan karantina onlemlerinin ekonomik ve sosyal etkilerinin
azaltilmasina yénelik olarak, Mart ayindan baslayarak gelismis lkeler 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
dedisikligi ile uzun vadeli ylizde 2 enflasyon hedefini ortalama enflasyon hedeflemesi olarak giincellemistir.
Dolayisiyla, para politikasinda sikilasma adimlari enflasyon oraninin yizde 2'nin bir slre Uzerinde seyretmesi
kosuluna baglanarak, para politikasina ilave alan saglanmistir. Piyasa beklentileri de Fed'in Acik Piyasa Komitesi
(FOMCQ) lyelerinin politika faizinin 2023 yilina kadar yiizde 0'a yakin bir diizeyde olmasi beklentileriyle uyumludur
(Grafik 11.1.2).

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 dnlemlerinden biri olan
varlik alim programi, yapilan ilavelerle yil sonuna kadar uzatilirken, gerekirse programin devam edebilecedi
vurgulanmistir. Ayrica, baslangicta 750 milyar euro olarak aciklanan Pandemi Acil Durum Alim Programinin
bliytkligl, Haziran ayi para politikasi kararlari kapsaminda 600 milyar euro ilave ile 1,35 trilyon euro olarak
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glincellenmigtir. Alinan 6nlemlerle euro sistemi bilango bily{ikligi 2020 yili basindan bu yana yiizde 40'in {izerinde

artig gostermistir.

Gelismis tlkeler ve GOU'ler icin reel sektdr ve kamu sektdrii bor¢lulugu kirlganlik unsuru olmayi siirdiirmektedir
(Grafik II.1.3). Salgin sonrasinda likidite baskisiyla karsilasan 6zel sektoriin 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 borclulugunun artisinda rol oynamistir. Kiiresel Finansal Kriz
sonras! getirilen diizenlemeler ile GOU'lerde azalan YP cinsinden borcluluk, 6zellikle hanehalki tarafinda diisiik

seviyede kalmaya devam etmektedir (Grafik 11.1.4).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yil Mayis ayindan itibaren ABD dolari, 6nde gelen gelismis (ilke 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 ilke ve GOU borsa endekslerindeki toparlanmaya katki
sadlamistir (Grafik II.1.9). Bununla beraber, (ilke borsa endeks performanslarinin farklilasmasinda, endekslerdeki
sektér kompozisyonu, risk istahi ve yatinrmci tabani etkili olmustur. Nitekim salginin ve sosyal yalitim tedbirlerinin
sektorlere yansimalan farkli seviyelerde gerceklesmistir. Enerji sektorli ve etkilesimin fazla oldugu hizmet sektorii
salgindan daha cok etkilenirken, teknoloji ve telekom sektorleri olumlu yonde ayrismistir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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2020 yilinin ilk yarisinda, salgin ve karantina tedbirlerinin olumsuz yansimalarinin etkisiyle kiiresel iktisadi faaliyet
onemli Olglide daralmistir (Grafik II.1.10). Blylmeye iliskin 6ncli gdstergelerde Mayis ve Haziran aylarinda
karantina Onlemlerinin azaltimasiyla baslayan kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egiliminin Gglincli ceyrek

sonunda siirdiigli gézlenmektedir (Grafik I1.1.11).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

TURKIYE

Koronavirls salgininin kiiresel ticaret lizerindeki etkisiyle yilin ilk yarisinda net ihracat yillik blylimeye azaltici yonde
etkide bulunurken, yilin ilk ceyreginde nispeten gliclii seyreden yurt ici talep de ikinci ceyrekte gerilemistir (Grafik
I1.2.1). Giincel gostergeler, gerek Ulkemizde, gerekse kiiresel dlcekte uygulanan parasal ve mali tedbirler ile hizh
kredi bliyimesinin katkisiyla iktisadi faaliyette Mayis ayindan itibaren V-tipi bir toparlanma egilimine isaret
etmektedir (Grafik II.2.2). Bununla birlikte, 6zellikle kiresel Olgekte seyahat kisitlamalarinin kismen devam
etmesinin turizm faaliyetlerine olumsuz etkisinin ve hizmet sektoriinde salgin kaynakli kisith hareketliligin bir
yansimasi olarak, hizmet sektdriindeki toparlanmanin daha sinirli olmasi beklenmektedir. iktisadi faaliyetin belirgin
sekilde toparlanmaya baslamasiyla, salginin etkilerini sinirlamaya yonelik alinan &nlemlerin cari denge, finansal
piyasalar ve tasarruf tercihleri Gzerindeki yan etkileri gdz 6niinde bulundurularak Agustos ayinda baslayan parasal
sikilasma stireciyle birlikte, iktisadi faaliyetteki toparlanmanin ig ve dis talep katkisiyla son geyrekte iiml bir oranda

stirecedi ongorilmektedir.
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Iktisadi faaliyetteki toparlanmayi destekleyen mali tegvik ve tedbirlerin yani sira kamu harcamalarindaki artis biitce
gostergelerine yansimig, faiz disi harcamalar 2020 yili ilk yarsinda vergi gelirlerinin belirgin sekilde Uzerinde
gerceklesmistir. Ote yandan, ig talepteki hizli toparlanmaya bagl olarak yilin liglincli geyreginde vergi gelirlerinde
artis ve faiz digi harcamalarda gerileme goriilmistir. Bu gelisme biitge dengesindeki bozulmayi sinirlamistir (Grafik
I1.2.7). iktisadi faaliyetin olumlu seyriyle vergi gelirlerinin faiz disi harcamalari karsilama oranindaki yiikselme
ediliminin sirmesi durumunda, biitce aciginin milli gelire oranindaki artisin éniimiizdeki donemde daha iliml bir
seyir izleyebilecegi disiinilmektedir.

Iktisadi faaliyette gériilen toparlanma, salgindan 6zellikle hizmet sektdrii kaynakli olumsuz etkilenen isgiicii
piyasasina gecikmeli olarak ve daha sinirli sekilde yansimistir. Kisa galisma 6denedi ve istihdam oncelikli kredi
uygulamalar basta olmak lizere istihdami korumaya yonelik tedbirler issizlik oraninda kaydedilen gerilemeye katkida
bulunurken, isgiliciine katiim oranindaki dislis son aylarda tersine donerek igsizlik oranindaki azalisi sinirlamistir
(Grafik 11.2.8).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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Hanehalki Gelismeleri

Koronavirlis salgini doneminde kredi kampanyalarinin belirleyici etkisiyle hanehalki finansal yukimlilik biylimesi
ivmelenerek 2020 yili Eyliil ayi itibariyla varlik biylimesinin sinirli bir oranda Ustiinde gergeklesmistir (Grafik II1.1.1).
Varlik ve yikimldliik blylime oranlari bu sayede birbirine yakinsarken, varlik tarafinda finansal varliklarin yaklasik
dortte Gglinl olusturan tasarruf mevduatindaki artis, ylkimlilik tarafinda ise ihtiyag ve konut kredisi blylmesi
belirleyici rol oynamistir. Sonug olarak, 2014 yili basindan itibaren azalan kaldirac orani yiizde 35,8 seviyesinde
yataylasmistir.

Salgin kaynakl kisitlamalarin ve sosyal yalitim uygulamalarinin yogun oldugu ikinci ¢eyredin ardindan Gguncl
ceyrekte tabana yaygin uygulanan kredi kampanyalari hanehalki finansal borglarinin en 6nemli bileseni olan bireysel
kredilerde giiclii bliylimeye yol agmistir (Grafik II1.1.2).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki finansal yiikimlilikleri 2020 yili Eylil ayi itibariyla yillik yiizde 41,9 artmistir (Tablo III.1.2). Yukumldlik
artisinda Ozellikle yilin ikinci yarisinda uygulanan kredi kampanyalarinin belirleyici oldugu dederlendirilmektedir.
Yukimldliklerdeki biiyiimeye ihtiyag kredisinden 23,4, konut kredisinden 14,3 puanlik katki gelmistir. Bireysel kredi
karti (BKK) bakiye gelisimi gorece sinirli katki saglarken tasit kredileri de diger tiketici kredilerine benzer bir

bliyime sergilemistir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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2020 yili Haziran-Temmuz doneminde kamu bankalari onciliigiinde uygulanan disiik faizli konut kredisi
kampanyalariyla bu dénemde konut satiglarinda énemli artig yasanmigtir. Ipotekli konut satiglarinin payindaki artis
edilimi devam etmis; ilk konut satiglari donemsel ortalamasina ulasirken ikinci el konut satislari Temmuz ayinda 161
bin ile tarihindeki en ylksek seviyesine ulagmistir (Grafik III.1.10).

BKK bakiyesinin yillik biiyimesi yilin son ¢eyredinde artmistir (Grafik II1.1.11).

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Gayrimenkul Sektorii

2020 yih itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal dedisken
Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma sureglerine
kadar pek cok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tir, ‘siyah kugu’ olarak
adlandinlan beklenmedik genis etki alanl olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug olarak
karsimiza gikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de

talep yonli bu olumsuz siiregten etkilenmistir.

TUIK tarafindan Kasim ayinda agiklanan iilkemize ait biiyiime rakamina baktigimizda ise; GSYH 2020 yili Giglincii
ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyredine gore %6,7 artmistir. Bu artis da
salgin siireci boyunca alinan canlandirici tedbir ve tegviklerin dnemli bir rolii oldugu unutulmamalidir. 2020 yili son
geyrek verileri heniiz agiklanmamis olup yilin pozitif bir bilyime ile kapatilacadi anlagiimaktadir. 2020 yili basinda
pek cok kurumun %5-6 civarinda kiiclilme bekledigi Tiirk ekonomisinin her tiirlii olumsuz sarta ragmen pozitif bir
biiylime becerisi gostermesi dikkat cekicidir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglincii geyredinde bir 6nceki yila gore 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 saglidi ve

sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore %7,44 bir dnceki yilin ayni ayina gore %27,82
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore 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 dnceki yilin ayni ayina gére %28,36 artti. Bir 6nceki aya
gore 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.

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

gore malzeme endeksi %29,46, iscilik endeksi %18,51 artti.

Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021
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COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Tirkiye ekonomisi Gglincii
ceyrekte glgli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 (glinci geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis gayri
safi yurtigi hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blyiirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik
bazda bliyime %€6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirnlmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda biliyiime %5,5 olan
piyasa ortalama beklentisinin (izerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor
tiketiminin ve yatinm harcamalarinin etkili oldugu goriliirken, net dis talep biylimeyi sinirlamistir.

Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil ddneminde
GSYH 2019'un ayni dénemine gére %0,5 blylmistir. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimis
dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. (GYODER Turkiye Gayrimenkul
Sektdri 2020 4.Ceyrek Raporu)

Kaynak: GYODER Turkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2020 4.Ceyrek Raporu
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4.3. Bolge Verileri

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

4.3.1. Kitahya Ili

Kutahya'nin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)
Kitahya, Turkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bolgesi'nde yer alan bir ilidir.

Kiitahya ili niifusu 576.688'dir. Bu niifusun %78,3'l sehirlerde yasamaktadir. ilin yiizélgimii 11.632 km2'dir. 2021
TUIK verilerine gore 13 ilge, 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

Tavsanl' dir.

Kiitahya'nin Ilgeleri Kitahya'nin Ulagim Haritasi

(Kaynak:www.wikipedia.org)
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Kitahya, 17 Temmuz 1921'de Kitahya-Eskisehir Muharebelerinde TBMM Bati Cephesi ordusunun yenilmesi zerine
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 Tirkiye'de ilk olarak Kitahya'nin kuzeybatisiyla Uludag arasindaki yorede bulunmus ve 1960'a dodru

isletiimeye baglanmistir. Ginldimuzde en 6nemli krom yataklari Tavsanli ilgesinde bulunur.

Tirkiye'nin Diinya rezervinin blyik 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 Miidurligi EMET Bor Isletme Miidirligii tarafindan maden (retim ve zenginlestirme teknikleri ile
konsantre haline getiriimektedir. Ulkenin énemli kurumlarindan biri olan bu isletmenin 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 aligi bu turistik 6nemi daha da artirmaktadir.

Simav ilgesinde Eynal, Citgdl ve Nasa alanlarinda suyun gok ylksek sicakliklarda gikmasi bu suyun kaplica, kaplica
tesisi-sera-ilge I1sitilmasi ve endistriyel alanlarda kullanimina imkén vermistir. Gediz ve Murat Dadi'ndaki sular da
yiiksek sicakliklarda olup kaplica ve kaplica tesislerinin isitiimasinda kullanilir. Bunlarin haricinde Emet, Dereli,

Tavsanh Gobel, Hisarcik ve Saphane'de de termal turizm ve 1sitma amagh kullanilan su kaynaklari vardir.

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

Kitahya'da 6 organize sanayi bdlgesi (OSB) mevcuttur. Bu OSB’lerden Simav OSB resmi olarak ilan edilmis ancak
OSB igin belirlenen arazilerin biliylik ¢odunlugu sahis arazilerinden olustugundan kamulastirma sorunu
yasanmaktadir. Ayrica Zafer Hava Limanina 8 Km uzaklikta yer alan yeni kurulan Kiitahya Zafer OSB’nin resmi
basvuru islemleri sonuglanmistir. Kiitahya OSB, Kiitahya Merkez 2. OSB, Gediz OSB ve Tavsanli OSB'de tahsis edilen

arazilerde il geneli %75'in Ustiinde doluluk orani oldugu gorilmektedir.
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4.3.2. Hisarcik ilcesi

Hisarcik Ilgesinin Konumu (Kaynak:www.milliyet.com.tr)
Hisarcik ilgesi Kiitahya il merkezine 108 km uzakliktadir. ice niifusu 11.772 dir.

Cumhuriyet déneminde Hisarcik Kiitahya ili Emet Ilcesine bagl kalmistir. 1958 yilinda Bor madeninin igletmeye
acllimasiyla yerlesim hizla kalkinmigtir. 1967 yilinda kasaba olan yerlesim, 1987 yilinda 3392 sayili kanunla ilge

olmustur.

Tlce arazi daglik ve engebeli bir gériiniimdedir. Ilcenin yiizélgiimii yaklagik 330 km2 dir. ilce alanin %36,8' i tarim
arazisi, %3,3' U cayir-mera, %59,2' si orman, %0,7' si diger alanlardan olusmaktadir. ilce merkezine 10 km
uzaklikta, Esire kaplicalari olarak bilinen jeotermal kaynak sularina bulunmaktadir. ilge topraklarinda Bor kaynaklari

bulunmaktadir.
Kitahya'nin biiyiik bir bdlimi yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yadish tipik kara ikliminin etkisi altindadir.

ficede yasayanlarin baglica gelir kaynagi tarm ve hayvanciliktir. Hayvancilik olarak sigir, koyun, kegi ve tavuk
yetistiriciligi yapilmaktadir. Tarimsal faaliyet olarak Hisarcik ilcesinde Kurtdere Tarimsal Kalkinma Kooperatifi
kurulmustur. Ilcede traverten, kaolen ve mermer ocaklari bulunmaktadir. Ayrica ilcede termal turizm tesisleri ve Eti
Maden Isletmeleri tesisleri bulunmaktadir. Tarimsal iretim olarak hububat, meyve, sebze, sanayi ve yem bitkileri
yetistiriimektedir.

Ilge niifusu 6nemli diglide gdg vermektedir. Gog verdigi yerler arasinda 6nemli 6lglide Kiitahya merkez, Tavsanl

vardir.
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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. Dederleme acgisindan esdeder bir 6neme 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 Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticllar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gergeklik
degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olasi bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir tiriin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma glictddir.

Pazar katilimcilar tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkin
sahipleri, bu mdalkiin 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 6zel deder tanimlari gelistirilmistir. Bu

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

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya &zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

miilke farkli dederler 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 gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi

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

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

dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir.”
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e Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilenyararliigini
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 goéz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkiin belirli bir tarihte tanimli mdlkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin
Onceden tasarlanmis gorlisi veya kazaniimis haklarindan ¢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; 6rnedin,
kullanim degeri, isletme dederi, yatinm degeri, sigortalanabilir deder, hurda deger, tasfiye dederi veya 6zel
deder. Dederleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul Olglilerde bir deder tahmininde bulunmak igin uygun
prosedurler kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasli dederlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklarn 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 gergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esash dederlemeler olarak acikbir sekilde
belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadig
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve dijer muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el dedistirebilecedi fiyat veya ylkumlilUklerin yerine
getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar degeri disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varlidin Pazar Degerinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Degere esit olacaktir.

Pazar Dederi, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem goérebilecedi kosullar yansitan dederleme yaklagimlari

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

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

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

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 dederleme
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.
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Emsal karsilastirma yontemi; Dederlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya milkiyet hakkini, bir veya daha
fazla sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla
karsilastirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, acik pazarlarda satiimig olan benzer nitelikteki mlklerle
ve/veya miilkiyet haklar ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilastirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu midilkler ile ayni pazarda alim
satimi yapilmalidir veya ayni ekonomik dediskenlere bagh 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 gdz &niine alan ve degeri bir

indirgeme slireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yontemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi
ile ilgilidir. Bu siire¢ 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 dlgiimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle olgilir. Gelir indirgeme
yaklagimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri dénis oranlarini esas
almaldir.

Gelir indirgemesinde, s6z 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 dlgimlerini yansitan) belirli bir
zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biliyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi g6z 6niine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugilinkii dederine gevrildigi temettii iskonto yontemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme goérevlerinde ve hem de diger dederleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, 6zellikle belli bir mulk sahibine iligkin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatirnmcinin
goris veya bakis agisindan tamamiyla ayriimaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger degerleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6niinde bulunduran islemleri igerir.

Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili karsilagtirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi
yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi &zellikle sagladiklari kazang
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olanaklari ve oOzellikleri esas alindidinda alinip satilabilen muilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari
destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan prosediirlerin

matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin dogrulugunun bir gdstergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklagimi icin birkac acidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak
pazar arastirmalar ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek igin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yéntem olmayip kalitatif

degerlemeleri de gerektirmektedir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkiin
insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
milk icin Odenebilecek olasi fiyati asir 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin

amortismani da igerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin degeri, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa
edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asir bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima
uyarlanmasi sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payl veya miteahhidin
kar/zarari arazi ve insaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan

ve islevsel yonden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle ok 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 Gst limitini belirleme egdilimindedir. Maliyet

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

Sonug olarak;

¢ Hepsi olmasa da bircok (ilkede Degerleme Sireci icin (ic dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi Ulkelerin yasalari ise bu U¢ yaklasimdan
birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadig
veya belirli bir ydontemin harig tutulmasi icin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetce Degerleme Uzmani
her bir yaklagimi géz éniinde bulundurmaldir.

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 belirtmek gerekirse bir mulkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi igin rekabet halinde

olan diger milkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacadi finansal alternatifler

ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir milk insa etme veya eski bir milkii uyarlamanin

(adapte etmenin) maliyetiyle sinirhdir.

e Tim Pazar Degeri dlglim ydntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

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

¢ Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve

piyasadan elde edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

¢ Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri {izerinden

yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
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e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim 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 Sanayi bolgesi iginde yer almasi

e Tim cephelerinden imar yoluna cepheli olmasi
ZAYIF YANLAR

e Genel ekonomik durgunluk

e  Binalarin yasal durumunun tespit edilememesi

e  Cok hisseli olmasi
FIRSATLAR

e Bodlgede maden sahalarinin olmasi

e  Sanayi alani iginde olmasi

TEHDITLER
o Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii {izerindeki olumsuz etkileri

e Binalarin yasal durumunun tespit edilememesi

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi

yapilan miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek

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

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

2021_0zL_00134 27/52



Bu calisma kapsaminda dederleme konusu taginmazin Meslek Yiiksek Okuluna yakin konumda olmasi, biiylk alanh
olmasi ve mevcut imar plani kosullari ile gevresindeki yapilasmalarla uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin

“Fuar-Panayir ve Spor kompleksi Alani” oldugu diisinilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gecerli imar yapilasma kosullari, konumu, fiziki
oOzellikleri ve mevcut kullanimi dikkate alinarak ve bdlge igerisinde halihazirda satilik/satiimis gayrimenkullerin

bulunmasindan dolayl Emsal Karsilastirma Ydntemi kullanilmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Parsel {izerinde ruhsatsiz insa edilmis yasal dayanadl olmayan; kantar binasi, cok amagcl salon, soyunma odasi,
kafeterya ve idari bolimli bina, hali saha insa edildidi tespit edilmis olup yapilara iliskin muhtesat kaydi
bulunmamaktadir. Hisarcik Belediyesi Emlak ve Imar servisinde yapilan incelemede gok amagh salon, soyunma
odasl, kafeterya ve idari bolimli bina, hali sahanin hissedarlardan Hisarcik Belediyesine ait oldugu sifahi olarak
tarafimiza belirtilmistir. Kantar binasinin dederleme konusu hissedara ait oldugu firma yetkilisi tarafindan sifahen
belirtilmistir. Taginmaz Uzerinde insa edilmis yapilarin resmi muhtesat kaydinin olmamasi, tasinmazin 6 ayr
hissedara ait olmasi, dider hissedarlardan parsel lzerindeki yapilarin miilkiyetine iliskin beyan alinamamis olmasi

nedeni ile yapilar degerlemede dikkate alinmamis bu nedenle maliyet yaklasimi ile deder hesabi yapilmamistir.

Tasinmazin konumlandidi uzak ve yakin gevrede arsa kiralama arzinin yeterli seviyede olmamasindan &tiiri gelir

yaklasimi ile deger hesabi yapilmamistir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bdlgede yer alan
benzer niteliklere sahip satilik arsalar arastinlmistir. Taginmazin konumu, alanlar, konumlari itibari ile ticari
potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, arac trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi
yapilmigtir.

6.3.1. Pazar arastirmalan

Emsal karsilastirma yontemi igin tasinmazin yakin gevresinde bulunan satilik/satiimis arsa emsalleri incelenmisg,
ayriyeten bolgeye hakim emlakgilardan, kisilerden ve belediye yetkililerinden baynlar alinmis ve bulunan emsallerin
konum, alan, imar-yapilasma kogsullari gibi gesitli fonksiyonlar goéz oniinde bulundurularak arsanin birim satis

dederine ulagiimistir.

SATILMIS EMSALLER — ARSA

ARSA | . . BiRIM
NO | ALANI, ISTENILEN FiYAT, OZELLIKLER iLETiSiM
) FiYAT, TL ;
m TL/m

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 82.YIl
Mabhallesi hmax 8 metre, kiigiik sanayi alani imarli, 144 ada | Ozkan ATAK

3 parselde konumlu lizerinde iki kath 150,00 m2 yapi (Belediye Fen
E 1| 1. 240. 160,21 h
msal 498 40.000 €0, bulunan 1.498 m2 alanli arsanin 2021 ocak ayinda 300.000- | Isleri)
TL bedel ile belediye tarafindan satildigi bilgisi alinmistir. 0530 827 84 86

Bina Degeri: 60.000 TL Arsa Degeri:240.000 TL dir.
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SATILIK EMSALLER — ARSA - BEYAN

ARSA iSTENILEN | BIiRiM FiYAT, . L
NO ALAN, m? FIVAT, TL TL/m? OZELLIKLER ILETISIM
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede daha
o e s e o e it
Emsal 2 239 38.500 161,09 P . DANISMANLIK
alanli arsa vasifli 3 kat konut alani imarli taginmazin 0534 277 66 76
uzun zamandir 38.500 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir.
Degerl_emej konusu tasinmazin fuar além Iejar.1tI| Ve | 57KAN ATAK
¢ok hisseli olmasi, konumu, alani, bolgedeki alim .
Emsal 3 . " K . .. | (BELEDIYE FEN
1 27,50 27,50 satim piyasasi ve bolgenin gelisme potansiyeli | : :
(Beyan) . . . . ISLERI) 0530
dikkate alindiginda arsa degerinin 25-,TL/m2 ile 30,- 877 84 86
TL/m2 araliginda deger edebilecegi bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulasimi, | SEN
Ermsal 4 yapilasma kosullari, bolgedeki alim satim piyasasi ve | KARDESLER
(Beyan) 1 30,00 30,00 bélgenin gelisme potansiyeli dikkate alindiginda arsa | (SANAYi
¥ degerinin 30-,TL/m2 mertebesinde deger | ESNAFI) 0530
edebilecegi bilgisi alinmistir. 9733796
Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulasimi, | ISMAIL
Emsal 5 yapilasma kosullari, bolgedeki alim satim piyasasi ve | KARADANA
(Beyan) 50.359 1.350.000 27 bélgenin gelisme potansiyeli dikkate alindiginda arsa | (SANAYi
¥ degerinin  1.200.000-1.500.000,TL mertebesinde | ESNAFI) 0546
deger edebilecegi bilgisi alinmistir. 9733796
Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulagimi,
Emsal 6 yapilasma kosullari, bélgedeki alim satim piyasasi ve | OMER KOYUN
(Beyan) 1 25 25 bélgenin gelisme potansiyeli dikkate alindiginda arsa | (BOLGE HALKI)
¥ degerinin 20-,TL/m2 ile 30,-TL/m2 araliginda deger | 05418309108
edebilecegi bilgisi alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulagimi,
Emsal 7 yapilasma kosullari, bélgedeki alim satim piyasasi ve | OSMAN iNAN
(Beyan) 50.359 1.350.000 27 bélgenin gelisme potansiyeli dikkate alindiginda arsa | (BOLGE HALKI)
¥ degerinin 1.200.000-,TL ile 1.500.000,-TL araliginda | 0533 768 82 09
deger edebilecegi bilgisi alinmistir.
BiRIiM DUZETLME
ARSA iSTENILEN FiYAT, ALAN - iMAR- BiRiM
20 ALAN FiYAT, TL KULLANIM L4 UL YAPILASMA PAZARLIK DEGER-
|. 2
TL/m? Tt/m
Emsal 1 1.498 240.000 160 -40% -10% -30% 0% 32
Emsal 2 239,00 38.500 161 -50% -5% -25% -10% 32
Emsal 3 (Beyan) 1,00 27,50 27 0% 0% 0% 0% 27
Emsal 4 (Beyan) 1,00 30,00 30 0% 0% 0% 0% 30
Emsal 5 (Beyan) | 50.359,00 1.350.000 24 0% 0% 0% 0% 27
Emsal 6 (Beyan) 1,00 25 25 0% 0% 0% 0% 25
Emsal 7 (Beyan) 50.359 1.350.000,00 27 0% 0% 0% 0% 27
ORTALAMA BiRiM DEGER-TL/m? 29
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Emsal karsilastirma yontemi icin arsanin birim satis ded