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BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 17.01.2023, rapor no: 0ZL-202200120’dir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Isparta ili, Génen ilgesi, Fandas (Kogtepe) Koyl, 121 ada 5 Parsel numarasinda kayith

“Fabrika Binasi, idari Bina, Arsa” vasifli tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Mustafa DASKIN — SPK Lisans No: 405111

Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS — SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 16.01.2023"tdr.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 28.12.2022 tarihli 2022/014 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri lll, No: 62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRIiLEN SINIRLAMALAR

Bu rapor Diriteks - Dirilis Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile karsilikli olarak imzalanmig 28.12.2022 tarihli
2022/014 numarali s6zlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce 25.12.2012 tarih ve OZL-

201200037 numarali rapor, 15.12.2015 tarih ve 0ZL-201500097 numaral rapor, 28.12.2017 tarih ve
0ZL-201700128 numarali rapor, 17.03.2020 tarih ve OZL-202000060 numarali rapor, 20.08.2021 tarih
ve 0ZL-202100131 numarali rapor hazirlanmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamustir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Ill, No: 62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirliikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Tirk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayilh kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmus
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.
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Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri, kadrolu ve

sozlesmeli ¢6zim ortagl olarak Tirkiye'nin farkh bolgelerine vyayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, sirket ve holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatag Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BIiLGILERi
DIRITEKS — DiRiLi$ TEKSTIL SAN. VE TiC.A.S.

Stleyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi 114 Cad.No:4 ISPARTA

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildig

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Gzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Ulzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda stirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltiimis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen kabul
edilmistir.

- Alci ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satigi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lzerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERiIi TAPU KAYITLARI

121 ADA 5 PARSEL

iLi : | ISPARTA
ILCESI : | GONEN
MAHALLESI -
KOYU FANDAS (KOCTEPE)
SOKAGI -
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO M24bl4ada
ADA NO cl121
PARSEL NO |5
yYUzoLcomu : | 40.662,26
NITELIGI FABRIKA BINASI, IDARI BiNA, ARSA
CiLT NO 58
SAHIFE NO 5594
TARIH : 105.07.2007
YEVMIYE NO ;1581

. DIRITEKS DIRILIS TEKSTIL SANAYi VE TICARET A.S. (TAM)
MALIK
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Degerleme A. 5.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGIiLERi

121 ADA 5 PARSEL

Tapu ve Kadastro Genel Muduiirliigii TAKBIS Sisteminden 12.01.2023 tarihinde alinan degerleme

konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmaz
Uzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii:

-Turkiye Halk Bankasi A.S lehine, 13.03.2013 tarih ve 204 yevmiye nolu, 3.500.000,00 USD
tutarinda, 1. Dereceden, F.B.K. middetle, %16 yillik degisken faizli, ipotek kaydi mevcuttur.
- Tlrkiye Halk Bankasi A.S lehine, 13.03.2013 tarih ve 205 yevmiye nolu, 6.000.000,00 TL

tutarinda, 2. Dereceden, F.B.K. miiddetle, %36 yillik degisken faizli, ipotek kaydi mevcuttur.
- Turkiye Halk Bankasi A.S lehine, 13.03.2013 tarih ve 205 yevmiye nolu, 6.000.000,00 TL
tutarinda, 2. Derece, 2. Siradan, F.B.K. middetle, %36 yillik degisken faizli, ipotek kaydi
mevcuttur.

- Turkiye Halk Bankasi A.S lehine, 21.05.2018 tarih ve 763 yevmiye nolu, 3.500.000,00 TL
tutarinda, 3. Dereceden, F.B.K. middetle, %36 yillik degisken faizli, ipotek kaydi mevcuttur.

Serhler Boliimii:

-ihtiyati Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 19/12/2019 tarih 2019/9557 sayili Haciz Yazisi ile. Borg:
845.919,71 TL. (Alacakli: Kuveyt Tark Katiim Bankasi Anonim Sirketi) (19-12-2019 tarih, 2072
yevmiye)

- icrai Haciz: Isparta 2.icra Dairesi’nin 14/02/2020 tarih 2020/209 Esas sayili Haciz Yazisi ile
118.159,58 TL bedel ile Alacakli: Sevgi S6nmez lehine haciz islenmistir. (14-02-2020 tarih, 264
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 19/02/2020 tarih 2020/210 Esas sayili Haciz Yazisi ile
100.575,53 TL bedel ile Alacakli: Yusuf Korhan Kayahan lehine haciz islenmistir. (26-02-2020
tarih, 323 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1.icra Dairesi’nin 05/03/2020 tarih 2019/9439 Esas sayil Haciz Yazisi ile
25.353,62 TL bedel ile Alacakli: Ayse Cevik lehine haciz islenmistir.( 05-03-2020 tarih, 370
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 10/03/2020 tarih 2016/6118 Esas sayili Haciz Yazisi ile
68.326,06 TL bedel ile Alacakh: Sosyal Giivenlik Kurumu Baskanligi (Vergi No:7750409379) lehine
haciz islenmistir. (10-03-2020 tarih, 406 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2.icra Dairesi’nin 14/07/2020 tarih 2020/210 sayili Haciz Yazisi ile 109.413,61
TL bedel ile Alacakli: Yusuf Korhan Kayahan lehine haciz islenmistir. (14-07-2020 tarih, 846
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 16/07/2020 tarih 2020/1995 Esas sayil Haciz Yazisi ile
72.472,68 TL bedel ile Alacakl: Sosyal Givenlik Kurumu Baskanligi Ilehine haciz islenmistir. (16-
07-2020 tarih, 882 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 05/08/2020 tarih 2020/3073 sayili Haciz Yazisi ile
34.816,08 TL bedel ile Alacakh: Nurgdl Yalgin lehine haciz islenmistir. (05-08-2020 tarih, 1019
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 10/09/2020 tarih 2020/2359 sayili Haciz Yazisi ile
101.623,88 TL bedel ile Alacakli: Hasan Cevik lehine haciz islenmistir. (11-09-2020 tarih, 1319
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 21/10/2020 tarih 2020/4719 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
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ile 60.574,97 TL bedel ile Alacakl: Tugba Cetin lehine haciz islenmistir. (22-10-2020 tarih, 1675
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’'nin 30/10/2020 tarih 2019/5291 sayili Haciz Yazisi ile
267.282,95 TL bedel ile Alacakli: Gentug Tekstil Uriinleri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine
haciz islenmistir. (30-10-2020 tarih, 1716 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 05/11/2020 tarih 2020/3554 sayili Haciz Yazisi ile
34.171,35 TL bedel ile Alacakh: SD Organize Sanayi Bolgesi lehine haciz islenmistir. (05-11-2020
tarih, 1768 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 09/11/2020 tarih 2020/5098 sayili Haciz Yazisi ile
39.739,25 TL bedel ile Alacakh: Lutfi Cakir lehine haciz islenmistir. (09-11-2020 tarih, 1790
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 09/11/2020 tarih 2020/5094 sayili Haciz Yazisi ile
49.499,32 TL bedel ile Alacakl: Enes Glingor lehine haciz islenmistir. (09-11-2020 tarih, 1798
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 09/11/2020 tarih 2020/5096 sayili Haciz Yazisi ile
29.528,75 TL bedel ile Alacakli: Mehmet Oztas lehine haciz islenmistir. (10-11-2020 tarih, 1810
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 12/11/2020 tarih 2020/5093 sayili Haciz Yazisi ile
44.744,04 TL bedel ile Alacakli: Ayse Girdal lehine haciz islenmistir. (12-11-2020 tarih, 1828
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 12/11/2020 tarih 2020/5097 sayili Haciz Yazisi ile
47.844,04 TL bedel ile Alacakh: Aysun Kizil lehine haciz islenmistir. (12-11-2020 tarih, 1830
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 12/11/2020 tarih 2020/5095 sayili Haciz Yazisi ile
54.303,11 TL bedel ile Alacakh: Murat Oren Iehine haciz islenmistir. (12-11-2020 tarih, 1831
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’'nin 20/11/2020 tarih 2019/1597 sayili Haciz Yazisi ile
148.769,77 TL bedel ile Alacakli: Hiiseyin Akdag lehine haciz islenmistir. (20-11-2020 tarih, 1901
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’'nin 20/11/2020 tarih 2019/1322 sayili Haciz Yazisi ile
90.488,97 TL bedel ile Alacakli: Ramazan Bozkurt lehine haciz islenmistir. (20-11-2020 tarih, 1902
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 04/12/2020 tarih 2019/9439 sayili Haciz Yazisi ile
27.112,33 TL bedel ile Alacakli: Ayse Cevik lehine haciz islenmistir. (04-12-2020 tarih, 1993
yevmiye)

-icrai Haciz: Ankara 12. icra Dairesi’nin 14/12/2020 tarih 2019/6366 sayili Haciz Yazisi ile
539.594,91 TL bedel ile Alacakli: Kerim Tungyirek lehine haciz islenmistir. (14-12-2020 tarih,
2066 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 14/01/2021 tarih 2020/6250 sayili Haciz Yazisi ile
24.285,12 TL bedel ile Alacakh: Osman Kiling lehine haciz islenmistir. (14-01-2021 tarih, 104
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 25/01/2021 tarih 2021/26 sayil Haciz Yazisi ile 3.353,46 TL
bedel ile Alacakh: Yunus Daban lehine haciz islenmistir. (25-01-2021 tarih, 175 yevmiye)

-icrai Haciz: istanbul 29. icra Dairesi’nin 15/02/2021 tarih 2019/33837 sayili Haciz Yazisi ile
5.562,95 TL bedel ile Alacakl: Faz Oto Kiralama Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (15-02-
2021 tarih, 350 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 1. icra Dairesi’nin 12/03/2021 tarih 2020/6420 sayili Haciz Yazisi ile
15.844,00 TL bedel ile Alacakli: Fatih Karacanik lehine haciz islenmistir. (12-03-2021 tarih, 633
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yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 16/03/2021 tarih 2021/833 sayili Haciz Yazisi ile
101.825,19 TL bedel ile Alacakli: Mehmet Dogan lehine haciz islenmistir. (16-03-2021 tarih, 664
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 16/03/2021 tarih 2021/827 sayil Haciz Yazisi ile 25.683,96
TL bedel ile Alacakl: Nazife Onder lehine haciz islenmistir. (16-03-2021 tarih, 668 yevmiye)
-icrai Haciz: Isparta 2. icra Dairesi’nin 16/03/2021 tarih 2021/827 sayil Haciz Yazisi ile 25.683,96
TL bedel ile Alacakh: Nazife Onder lehine haciz islenmistir. (16-03-2021 tarih, 669 yevmiye)
-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 30/03/2021 tarih 2021/871 sayil Haciz Yazisi ile 38.353,05 TL
bedel ile Alacakli: ismail Yildirim lehine haciz islenmistir. (31-03-2021 tarih, 832 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 01/04/2021 tarih 2021/41703 sayili Haciz Yazisi ile 90.751,79
TL bedel ile Alacakli: Nurten Alver lehine haciz islenmistir.(01-04-2021 tarih, 867 yevmiye)

-icrai Haciz: Antalya Abonelik S6zlesmeleri icra Dairesi’nin 08/06/2021 tarih 2021/11482 sayili
Haciz Yazisi ile 942,65 TL bedel ile Alacakl: Vodafone Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz islenmistir. (08-06-2021 tarih, 1324 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 10/06/2021 tarih 2020/2359 sayili Haciz Yazisi ile 107.021,00
TL bedel ile Alacakli: Hasan Cevik lehine haciz islenmistir. (10-06-2021 tarih, 1346 yevmiye)
-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 14/06/2021 tarih 2019/9439 sayili Haciz Yazisi ile 28.957,80
TL bedel ile Alacakli: Ayse Cevik lehine haciz islenmistir. (14-06-2021 tarih, 1360 yevmiye)

-icrai Haciz: Gemlik icra Dairesi’nin 09/08/2021 tarih 2019/1564 sayili Haciz Yazisi ile 420.082,48
TL bedel ile Alacakl: Gentug Tekstil Uriinleri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (09-08-2021 tarih, 1833 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 09/08/2021 tarih 2020/3073 sayili Haciz Yazisi ile 38.872,16
TL bedel ile Alacakli: Nurgil Yalgin lehine haciz islenmistir. (10-08-2021 tarih1834 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 18/08/2021 tarih 2021/866 sayili Haciz Yazisi ile 52.657,64 TL
bedel ile Alacakl: Serife Kalpinar lehine haciz islenmistir. (18-08-2021 tarih, 1928 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 18/08/2021 tarih 2021/870 sayil Haciz Yazisi ile 44.551,70 TL
bedel ile Alacakh: Nurgil Canbozkurt lehine haciz islenmistir. (18-08-2021 tarih, 1932 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 01/09/2021 tarih 2021/47517 sayili Haciz Yazisi ile 30.995,45
TL bedel ile Alacakh: SD Organize Sanayi Bolgesi lehine haciz islenmistir.( 01-09-2021 tarih, 2043
yevmiye)

- icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 19/10/2021 tarih 2021/38310 sayil Haciz Yazisi ile 36.601,09
TL bedel ile Alacakli: SD Organize Sanayi Bolgesi lehine haciz islenmistir. (19-10-2021 tarih 2514
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 26/10/2021 tarih 2020/4719 sayili Haciz Yazisi ile 65.006,62
TL bedel ile Alacakli: Tugba Cetin lehine haciz islenmistir. (26-10-2021 tarih, 2585 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 07/12/2021 tarih 2021/28535 sayili Haciz Yazisi ile 95.047,05
TL bedel ile Alacakli: Ramazan Bozkurt lehine haciz islenmistir. (08-12-2021 tarih 3117 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 07/12/2021 tarih 2021/28738 sayili Haciz Yazisi ile
156.714,34 TL bedel ile Alacakli: Hiseyin Akdag lehine haciz islenmistir. (08-12-2021 tarih, 3122
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 16/12/2021 tarih 2020/4784 sayili Haciz Yazisi ile 96.355,83
TL bedel ile Alacakli: Abdullah Yigitbasi lehine haciz islenmistir. (16-12-2021 tarih, 3222 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 24/12/2021 tarih 2021/52155 sayili Haciz Yazisi ile
199.697,38 TL bedel ile Alacakli: Evren Mihendislik Miteahhitlik Elektrik Turizm Tekstil Ticaret
Ve Sanayi Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (24-12-2021 tarih 3313 yevmiye)
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-Kamu Haczi: 032201 Davraz Vergi Dairesi’nin 28/12/2021 tarih 30208 sayil Haciz Yazisi ile. Borg:
107.631,82 TL (Alacakh: 032201 Davraz Vergi Dairesi) (28-12-2021 tarih 3337 yevmiye)

-Isparta icra Dairesi’nin 29/12/2021 tarih 2021/47976 Esas sayili icra Dairesinin Yazisi ile satisina
gidilmistir. (29-12-2021 tarih, 3361 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 03/01/2022 tarih 2021/52750 sayili Haciz Yazisi ile 52.863,00
TL bedel ile Alacakh: Ummii Erdogan lehine haciz islenmistir. (03-01-2022 tarih, 7 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 19/01/2022 tarih 2021/26 sayili Haciz Yazisi ile 3.596,27 TL
bedel ile Alacakli: Yunus Daban lehine haciz islenmistir. (19-01-2022 tarih, 241 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 24/01/2022 tarih 2021/53080 sayili Haciz Yazisi ile
275.062,17 TL bedel ile Alacakli: Diriiplik-Dirilis iplik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (24-01-2022 tarih, 264 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5094 sayili Haciz Yazisi ile 57.410,96
TL bedel ile Alacakli: Enes Glingor lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 324 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/41699 sayil Haciz Yazisi ile 28.414,93
TL bedel ile Alacakh: Nazife Onder lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 325 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/870 sayili Haciz Yazisi ile 46.930,44 TL
bedel ile Alacakli: Nurgll Canbozkurt lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 326 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5096 sayili Haciz Yazisi ile 32.735,24
TL bedel ile Alacakh: Mehmet Oztas lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 327 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/871 sayil Haciz Yazisi ile 42.279,06 TL
bedel ile Alacakli: ismail Yildirim lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 328 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5098 sayili Haciz Yazisi ile 46.113,04
TL bedel ile Alacakh: Litfi Cakir lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 330 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/41703 sayili Haciz Yazisi ile 99.959,61
TL bedel ile Alacakli: Nurten Alver lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 331 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5093 sayili Haciz Yazisi ile 51.849,62
TL bedel ile Alacakli: Ayse Girdal lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih, 335 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/41705 sayili Haciz Yazisi ile
112.646,79 TL bedel ile Alacakli: Mehmet Dogan lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 336
yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2021/866 sayil Haciz Yazisi ile 55.461,46 TL
bedel ile Alacakli: Serife Kalpinar lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 337 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5097 sayili Haciz Yazisi ile 57.530,35
TL bedel ile Alacakli: Aysun Kizil lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 338 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 28/01/2022 tarih 2020/5095 sayili Haciz Yazisi ile 65.288,94
TL bedel ile Alacakh: Murat Oren lehine haciz islenmistir. (28-01-2022 tarih 339 yevmiye)

-Isparta icra Dairesi’nin 14/03/2022 tarih 2021/47976 Esas sayili icra Dairesinin Yazisi ile satisina
gidilmistir. (14-03-2022 tarih 4576 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 31/03/2022 tarih 2022/5007 sayil Haciz Yazisi ile 109.409,43
TL bedel ile Alacakli: Alim Dural lehine haciz islenmistir. (31-03-2022 tarih 4792 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 31/03/2022 tarih 2022/5008 sayili Haciz Yazisi ile 17.474,74
TL bedel ile Alacakli: Alim Dural lehine haciz islenmistir. (31-03-2022 tarih 4793 yevmiye)
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-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 20/04/2022 tarih 2020/6420 sayili Haciz Yazisi ile 17.087,51
TL bedel ile Alacakli: Fatih Karacanik lehine haciz islenmistir. (20-04-2022 tarih 4980 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 11/05/2022 tarih 2022/6550 sayili Haciz Yazisi ile 149.307,99
TL bedel ile Alacakli: Mehmet Alver lehine haciz islenmistir. (11-05-2022 tarih, 5184 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 11/05/2022 tarih 2022/6550 sayili Haciz Yazisi ile 149.310,81
TL bedel ile Alacakli: Mehmet Alver lehine haciz islenmistir. (12-05-2022 tarih 5189 yevmiye)

-icrai Haciz: Antalya Abonelik Sdzlesmeleri icra Dairesi’nin 01/06/2022 tarih 2021/11482 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile 1.083,32 TL bedel ile Alacakh: Vodafone Telekomiinikasyon Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. (01-06-2022 tarih 5379 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 01/06/2022 tarih 2021/47976 Esas sayil Haciz Yazisi ile
18.960.000 TL bedel ile Alacakli: Tlrkiye Halk Bankasi A.S lehine haciz islenmistir. (02-06-2022
tarih 5381 yevmiye)

-Kamu Haczi: Isparta Sosyal Giivenlik il Mudirligi'niin 28/06/2022 tarih
d0a491169d6c45abb20a6a92chcdb3af sayili Haciz Yazisi ile. Borg: 40.7000 TL (Alacakli: SGK) (28-
06-2022 tarih 5706 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 25/08/2022 tarih 2022/12683 sayil Haciz Yazisi ile 75.699,69
TL bedel ile Alacakli: Serif Sataf lehine haciz islenmistir. (25-08-2022 tarih 6374 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 13/09/2022 tarih 2020/3073 sayili Haciz Yazisi ile 42.010,65
TL bedel ile Alacakli: Nurgil Yalgin lehine haciz islenmistir.(13-09-2022 tarih 6602 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 22/09/2022 tarih 2022/14083 sayili Haciz Yazisi ile
133.100,63 TL bedel ile Alacakli: Mehmet Teker Sirel lehine haciz islenmistir. (22-09-2022 tarih
6681 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 03/11/2022 tarih 2020/5094 sayili Haciz Yazisi ile 64.983,02
TL bedel ile Alacakli: Enes Glingor lehine haciz islenmistir. (03-11-2022 tarih 7181 yevmiye)

-icrai Haciz: Isparta icra Dairesi’nin 14/11/2022 tarih 2020/4719 sayili Haciz Yazisi ile 70.263,15
TL bedel ile Alacakh: Tugba Cetin lehine haciz islenmistir. (14-11-2022 tarih 7290 yevmiye)

-liK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir. Isparta icra Dairesi’nin
01/09/2021 tarih 2021/47976 Esas sayili Resmi Yazi (01-09-2021 tarih 2044 yevmiye)

Beyanlar Boliimii:

-Diger (Konusu: Isparta icra Dairesi’nin 01.06.2022 tarih 2021/47976 isbu tasinmazda
kesinlesmemis ihale vardir.) Tarih: Isparta icra Dairesi Sayi: 2021/47976 Esas (02-06-2022 tarih,
5381 yevmiye)

-3. Kisilere Devrinde OSB den Uygunluk Sarti Aranacaktir. (08-04-2008 tarih, 315 yevmiye)

-Sistem No: 156943- 59 kalemden ibaret 792,850 YTL teferruat listesi (04-02-2003 tarih, 60
yevmiye)

-Sistem No: 156944- 72 kalemden ibaret 4,000 YTL teferruat listesi (07-10-2004 tarih, 668
yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

- Kayit bulunmamaktadir.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $6z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu Kadastro Genel Muduirliigii TAKBIS Portali tizerinden 12.01.2023 tarihinde, saat: 12:41’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére

tasinmazin Gzerinde kesinlesmemis ihale beyani, Halk Bankasi lehine 4 adet ipotek, 2 adet kamu
haczi, 1 adet ihtiyati haciz, 71 adet icrai haciz, 2 adet taginmazin satisina gidildigine dair serh, iiK
150/c maddesi serhi ve 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk sarti aranacaktir beyani yer almaktadir.
Mevcut durumda tasinmazin tapu kaydi (zerinde yer alan serhler, tasinmazin satis kabiliyetini
kisitlamaktadir. Tasinmazin tapu kaydi Gizerinde yer alan serhler (hacizler, 150/c maddesi serhleri) ve
ihale beyaninin kaldirilmasi durumunda, tasinmazin OSB’den uygunluk sarti alinarak devredilmesinde
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi OSBDE YAPILAN iNCELEMELER

S6z konusu tasinmaz tapu sicilinde; Diriteks Dirilis Tekstil Sanayi Ve Ticaret A.S. adina kayith olup, 121
ada, 5 numarali parsel, 04.07.2007 tarih ve 581 yevmiye numarasi ile Isparta, Gonen, 58 cilt ve 5594
sayfada, “Fabrika Binasi, idari Bina, Arsa”, niteliginde tescillidir. Son (i¢ yilda bir miilkiyet degisikligi
olmamistir. Slileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’nden alinan 1/1000 olgekli
revizyon imar plani 6rnegi ekte verilmistir. Buna gore; M24bl4ada pafta, 121 ada 5 numaral parsel,
08.11.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Isparta ili, Sileyman Demirel Organize Sanayi Bélgesi,
Revizyon imar Plani iginde yer almaktadir. 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan’’nda “Organize Sanayi
Bolgesinde” ve TAKS: 0.55, KAKS: 0.70, Hmaks: Sanayi parsellerinde yapi yiksekligi teknolojisinin
gerektirdigi ylkseklige gore belirlenecektir sartlarini haiz yapilasmaya uygundur.

Son g yilda taginmazin imar durumunda da herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.3.1 S.D. OSB iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA YAPILAN
iNCELEMELER

Sileyman Demirel Organize Sanayi Bolge Mudirlugiinde, yapilan arastirmada, 121 ada, 5 numarali
parsel Uzerinde bulunan fabrika binasi ve idari binaya ait 25.11.1997 tarih ve bila sayili onayli mimari
proje, 25.11.1997 tarih ve 7 sayl numarali yapi ruhsati ile 26.04.1999 tarih ve 99/5 sayi numarali yapi
kullanma izin belgesi bulundugu gérilmistiir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinde parsel
numarasi 1-2-3 olarak gorilmekte olup, yapilan incelemede parsel numarasinin tevhit ve ifrazlar
sonucu 5 oldugu kadastro mudurliglince diizenlenen ekli 05.07.2007 tarih 581 yevmiye nolu Tescil
Bildiriminden tespit edilmistir. Parsel (izerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma
izin belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlaniimamistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel Gizerindeki binalar Yapi Denetim Kanunu’ndan 6nce insa edilmistir.
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3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta;
yapl! anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii TAKBIS Portali tizerinden 12.01.2023 tarihinde, saat: 12.41’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son Ug¢ yilhk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Sileyman Demirel Organize Sanayi Bolge Mudirliigi’'nden alinan bilgiye gore tasinmaz 08.11.2006
tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 6lcekli nazim ve revizyon uygulama imar plani kapsaminda “Organize
Sanayi Alani”nda kalmakta, tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELLIiKLERI
Rapora konu tasinmaz, Isparta ili, Gdnen ilcesi, Sileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi 114

Cad.No:5 adresinde yer almakta ve N: 37.88433789 E: 30.40779591 cografi koordinatlarda
konumludur. Degerleme konusu tasinmaz Diriteks Dirilis Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetindeki
iplik fabrikasidir.

Degerleme konusu tasinmaz, Isparta ili, Génen ilcesi, Siileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi
sinirlari iginde yer almaktadir. Taginmazin ¢evresinde genel olarak cesitli is kollarina sahip fabrikalar
ile tarlalar bulunmakta; 200 metre ¢ap dahilinde kuzey batisinda Yeni Erdoganlar Kereste Fabrikasi,
kuzeyinde Asya Mobilya, giineyinde Unal Kereste ve Pulsar Su Uriinleri, organize sanayi disinda bos
tarlalar mevcuttur.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Tel: 0216410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

Tasinmaza ulasmak igin, Afyon — Isparta Karayolu ile Isparta — Burdur Karayolu’nun kesisimindeki

kavsaktan Afyon istikametinde 1,10 km ilerlenir ve solda Isparta Siileyman Demirel Organize Sanayi
Bolgesi girisine ulasilir. Sanayi boélgesine girdikten sonra yaklasik 900 metre ilerlenir ve sagda 114.
Cadde ile kesisen kdsede sag kolda Diriteks Battaniye ve Kaymaz Hali Uretim Fabrikasi’na ulasilr.
Tesis, Isparta — Afyon Karayolu’'na 700 metre, Gonen ilgesine 12 km, Isparta’ya 26 km, Isparta
Havalimani’na 4 km, Burdur’a 20 km, Antalya Limani’'na 135 km, Gimdusgiin Demiryolu’'na 6 km
mesafededir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; Isparta ili, Gonen ilcesi, Koctepe Koyi, Sileyman Demirel Organize Sanayi

Bolgesi, 114. Cadde, No:5 adresinde yer alan 121 ada 5 Parselde kayitli 40.662,26 m? yiizolgimli
“Fabrika Binasl, idari Bina, Arsa” vasfi ile tescilli tasinmaz ve lzerindeki yapidir. Parsel tizerinde 1997-
1999 yillarinda betonarme celik yapi tarzinda insa edilmis fabrika binasi ve idari bina bulunmaktadir.
idari bina fabrika binasina bitisik ve parselin dogusunda yer almaktadir. idari bina; zemin ve 1. kat
olmak Uzere toplam 2 katli, Fabrika binasi; zemin kath olarak insa edilmistir. Mimari projesine gore
idari Bina; zemin katta (233 m?) yemek salonu, bulasik, pisirme, depo, bay ve bayan soyunma ve 2
hol; 1. Katta genel midir odasi, sekreter, doktor odasi, pazarlama, yonetim kurulu toplanti odasi, cay
ocagl, bay-bayan Iv-wc ve hol bélimlerinde olusmaktadir. Bina toplam 466 m? yapi insaat alanlidir.
Fabrika mimari projesine gore; zemin katta orgl ve kesme hatti, baski hatti, bitirme hatti, dikis hatti
ve paketleme bolimleri ve binanin kuzeyine bitisik trafo binasi bulunmaktadir. Bina toplam 7447 m2
fabrika ve 55 m2 trafo binasi olmak Uzere toplam 7502 m2 yapi insaat alanlidir. Tasinmazin
mahallinde yapilan incelemede, mevcut yapilarin projesi ile blylik 6lciide uygun olarak insa edildigi
ve kullanildigi gorilmustir. Tasinmazin Uzerinde, ruhsatlandirilmamis yapi ve ilaveler raporun 4.6.
Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler basliginda agiklanmistir. Parselde, yapilarin oturdugu

alan disinda kalan yaklasik 32.000 m?lik bdlim saha betonu ve toprak kaphdir. Sinirlari tel 6rgi ile
cevrilidir.
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : BETONARME CELIK
Yapi Sinifi 1 IV-A

Yapinin Yasl 124

Yapi Nizami : AYRIK
Otopark : VAR (ACIK)
Guvenlik 1 YOK
Hidrofor : YOK
Asansor :YOK

Elektrik : VAR(Sebeke)
Su : VAR(Sebeke)
Kanalizasyon : VAR(Sebeke)

Dis Cephe : ALUMINYUM PANEL VE CAM

Cati : CELIK KONSTRUKSIYON UZERIi ALUMINYUM PANEL
Isitma-Sogutma 1 YOK

Yangin Tesisatl : VAR

Deprem Bélgesi :1.BOLGE

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

ingaat Kalitesi civi
Malzeme Kalitesi 1Y
Fiziksel Eskime 1 %30

Altyapi

: TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri goz 6nlinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Yerinde yapilan incelemeler sonucu projesindeki 7.502 m? yasal alana ilave olarak trafoya bitisik 138
m? jenerator odasl, atdlye ile 45 m? kompresdr odasi yine fabrika binasinin kuzeyinde 228 m? kazan
dairesi ve 100 m? boyahane ile ana binadan ayri mustakil olarak insa edilmis 20 m? gegici atik deposu
ve parselin kuzey-bati késesinde 20 m? su deposu ile giiney cephede 156 m? hava odasi, toplamda
yaklasik 707 m? alanlidir. Yapilan biiyiimeler sonucunda parsel (izerindeki toplam yapi 8.209 m?
olmustur. ilave alanlar, ruhsatsiz ve basit malzeme ile insaa edildiginden, degerlemede dikkate
alinmamistir.

4.7 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE KULLANIM AMACI

Degerleme tarihinde tesiste makine ve ekipmanlarin bulundugu, ancak tesisin faal olmadig
goralmastir.

4.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Sayfa 17| 42
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/@ BILGI &z

Parsel {izerinde yer alan idari binanin; zemin désemeleri zemin ve 1. katta seramik kapli, duvarlar
Islak zeminlerde 2 metre yiikseklige kadar seramik, Ust kisimlar plastik badanali diger alanlarda plastik
badanalidir. Yapinin dis ylizeylerine akrilik esash dis cephe boyasi tatbik edilmistir. Yapinin elektrik, su
ve kalorifer tesisati vardir.

Fabrika binasinin tamaminda zeminler beton, duvarlar plastik boyali, ¢atisi aliminyum panel
kaplamadir. Fabrika binasinin disinda arsa cevresi gliney cephesi yoniinde yaklasik 200 metre, bati
cephesi yoniinde yaklasik 190 metre, kuzey cephesi yoniinde yaklasik 170 metre ve dogu cephesi
yoninde yaklasik 200 metre olmak Uzere toplam 760 m ve ortalama 2 m araliklarla ve 1,50 m
ylkseklikte kalip betonlar arasi tel 6rgii ve Ustlinde 3 sira dikenli ¢it ile ¢evrilmistir. Bu beton kaliplar

parsel sinirinin tamaminda genisligi 20 cm, derinligi 50 cm beton blok lzerine oturmaktadir.
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5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlrkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuizélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak lizere yedi cografi
bolgeye bolliinmistr.
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5.1.2 NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI

Yillara ve cinsiyete gére illilce merkezleri ve beldelkdyler niifusu, 1927-2018
i ve ilge merkezleri

Population of province/district centers and towns/villages by years and sex, 1927-2018
il ve ilge merkezleri

Belde ve kéyler Belde ve kéyler

Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin  Toplam  Erkek  Kadn  Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
il Total Male  Female Total Male  Female Total Male  Female Total Male  Female Total Male  Female Total Male  Female  Year
Genel Niifus Sayimlari Population Censuses (%)

2007 70586256 35376533 35200723 49747859 24928985 24818874 20838397 10447548 10390 849 100,0 100,0 100,0 705 705 705 295 295 295 2007
2008 ¥ 71517100 35901154 35615946 53611723 26 946806 26 664917 17905377 8954348 8951029 100,0 100,0 100,0 750 751 749 250 249 251 2008 ¥
2009 72561312 36462470 36098842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100,0 100,0 755 75,7 754 245 243 246 2009
2010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766 306 100,0 100,0 100,0 76,3 764 76,1 237 236 239 2010
2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 100,0 100,0 76,8 76,9 76,7 232 231 233 2011
2012 75627384 37956168 37671216 58448431 29348230 29100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100,0 100,0 773 773 772 227 227 228 2012
2013 76667864 38473360 38194504 70034413 35135795 34898618 6633451 3337565 3295886 100,0 100,0 100,0 913 913 914 87 87 86 2013
2014 77695904 38984302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 100,0 100,0 918 91,7 918 82 83 82 2014
2015 78741053 39511101 39229862 72523134 36376395 36146739 6217919 3134796 3083123 100,0 100,0 100,0 921 921 921 79 79 79 2015
2016 79814871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107640 3035483 100,0 100,0 100,0 923 92,2 924 77 78 76 2016
2017 80810525 40535135 40275390 74761132 37470193 37290939 6049393 3064942 2984451 100,0 100,0 100,0 925 924 926 75 76 74 2017
2018 82003882 41130980 40863902 75666497 37912323 37754174 6337385 3227657 3109728 1000 100,0 1000 923 922 924 7.7 78 76 2018

Kaynak: Genel Niifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2018

(1) Cinsiyete gére niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir.

(2) Il ilge, belediye ve kéylere gére niifuslar belirlenirken; Niifus ve Vatandashik Isleri Genel Miidiirligi (\VIGM)
tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Uusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine
yénelik olarak yapilan idari baglilik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alinmistir.

(3) Bir 8nceki yila gére "il ve ilge merkezleri” ile *belde ve kdyler" niifuslarindaki biiyiik farkliiklarin ana nedeni,
5747 sayih Yasa uyarinca yapilan idari béliiniis degisiklikleridir.

Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and restts of Address Based Population Registration System, 2007-2018
(1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios

(2) Population of provinces, districts, municipalities and villages are determined according to the administrative attachment,
legal entity and name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil
Registration and Nationality (GDCRN) in accordance with the related regulations and administrative registers

(3) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers” and “towns and vilages"
compared to the previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747.

(4) Bir 8nceki yila gére il ve ilge merkezleri" ile "belde ve kéyler" niifuslarindaki biiyiik farkhiiklarin ana nedeni,
6360 sayili Yasa uyarinca yapilan idari béliiniis degisiklikleridir.

(4) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers” and "towns and vilages"
compared to the previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6360

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tirkiye’de iktisadi faaliyet, beklentilerdeki ve finansal kosullardaki iyilesmenin destegiyle, 2019 yili
son ceyregindeki giiclii seyrini 2020 yili Mart ayi ortasina kadar korumustur. Ote yandan, 2019 yili
sonlarinda Cin’de ortaya gikan ve 2020 yili ilk ceyreginde Tirkiye’nin ana ticaret ortagi oldugu Avrupa
Ulkeleri basta olmak lzere diinyaya hizla yayilan koronavirls salgini, 2020 yili Mart ayi ortasindan
itibaren llkemizde iktisadi faaliyeti dis ticaret, turizm ve i¢ talep kanallariyla sinirlamaya baslamistir.
Salginin iktisadi faaliyet tizerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. iktisadi faaliyetin yavaslamasi
ve bazi sektorlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel sektoriin nakit akislari
Uzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likidite talebini artirmistir. Cogu Ulkede oldugu gibi,
Ulkemizde de politika yapicilar salginin olumsuz yansimalarini sinirlamak amaciyla kapsaml politika
adimlari atmistir.

2020 Yili itibariyla diinya genelinde etkili olan kovit salgini pek ¢ok ekonomik ve sosyal degisken
Uzerinde de etkili olmustur. Gerek kiresel salgin gerekse llke bazh farkh sorunlarin en 6nemli etkisi
de gelir dagihmi ve kazanglar lizerinde olmustur. Bu ylzden pek ¢ok sektor ve tiketicide egilimlerini
buna gore sekillendirmek durumunda kalmislardir. Gayrimenkul ve insaat sektorl de bu sliregten
etkilenmistir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli gdstergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektorinin carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biylimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin
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adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin
indirilmesi ile yasanan artisi gosterir niteliktedir.

2021 yihnin dokuz aylk dénemine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir dnceki yilin ayni déneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger disis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak ipotekli
satislarda yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik déneminde 508 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayni
doneminde ylizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak gerceklesmistir. 2022 yili ilk yarisinda 2021
yihinin genelinden alinan etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak
gorilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden disik faiz bol likidite
déneminin sonunu getirmeye baslamistir. 2022 yilinin dokuz aylik doneminde ivmesi azalmakla
birlikte, konut satiglarinda artis egiliminin stirdigu soylenebilir. Dokuz aylik stiregte 1 milyon 57 bin
adet konut el degistirirken gecen yilin ayni donemine gore yizde 11,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satis tirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satiglar ylizde 25,7’lik bir artis gostermis ve 181 bin adete
ulasmistir. Slirecte talebin glicini bir parca kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin
cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile
yabancilara yapilan satislar giicli bir sekilde devam etmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yizde
32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.

Ote yandan 2020 yilinda itibaren, yiikselen talebin konut fiyatlarini artirdigi ve siireci enflasyonist
beklentilerinde etkiledigi goriilmektedir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gli¢lii olmasi
kadar, gecmis yillarda reel olarak yikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi, artan insaat maliyetleri,
doviz kurundaki dalgalanmalarin bir etkisi olarak da yorumlanabilir.

2022 yil Uglncu geyrek konut satiglari yillik bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme kaydederek
330.795 adet olmustur. Gegtigimiz ¢ceyrek veri setindeki en yiksek ikinci ¢ceyrek verisine ulasan konut
satislarinda, Gglinct ceyrekte ise 2016 yilindan beri en disilik Gglinct ¢eyrek verisinin gerceklestigi
gorilmektedir.

Toplam satis adetlerinden ikinci el konut satislari %68,7 oraninda pay alirken birinci el konut
satislarinin payi gectigimiz ceyrekteki %28,1'den %31,3’e yiikselmistir. Uglincii ceyrekte 103.667 adet
ilk satis yapiimig olup bir dnceki ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci el satislarda ise bir
onceki ceyrege gore %22,3 ile daha yiliksek bir orandaki azalisla 227.128 adet satis yapildigi
gozlemlenmektedir.

Ugiincii ceyrekte gergeklestirilen ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan yeni diizenlemelerin
de etkisiyle bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla %25,0, yillik bazda %42,8 oraninda gerileme kaydedilmistir.
Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise gectigimiz yilin ayni donemine gére 119 baz puan
artisla %19,09’a yikselmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki payl da bir énceki
ceyrekteki %25,1’'den hizh bir dislisle %17,6'ya gerilemistir. Diger satislarda gerileme ipotekli
satislara goére daha sinirli olmustur. Diger satislar bir dnceki ceyrege kiyasla %10,5, yillik bazda %14,5
oraninda azalisla 272.511 adet olarak gerceklesmistir.
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Yabancilara yapilan satislar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulasmis olup toplam satislar
icerisindeki payr %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satislarda da azalma kaydedilmis ve bir
onceki ceyrege gore %32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme gozlemlenmistir.
Ugiincii ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda il bazinda ilk sirayi, istanbul’u geride birakarak
%33,8 pay ile Antalya almistir. ikinci sirada %33,0 pay ile istanbul yer alirken t¢iincii sirada %6,6 pay
ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim bir énceki ceyrekle benzer sekilde
Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gerceklestirilmis olup (lkenin yabancilara satis
icerisindeki payi gectigimiz ceyrekteki %20,3 oranindan %24,0’a yiikselmistir.

Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup agustos ayi verilerinde bugiine kadarki en yiksek
artis oranlari goriilmis; konut fiyat endeksinin yillik degisimi %184,6, yeni konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %176,4 olarak gerceklesmistir. Konut Gretimindeki yavaslama, enflasyonist etkiler ile konut
talebinde gorilen sireklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmaya devam etmektedir. Bu sonuglarla
konut fiyatlari artis trendini devam ettirmis ve mayis ayi itibariyla reel olarak konut fiyatlarinin getirisi
%58,0'a, yeni konutlarda ise %53,4’e yiikselerek veri tarihindeki en yliksek seviyelerine ulasmistir.
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2022 yit Eyiit verileri bir 6noeki yilin aynt dénemine gore ik defa safitan konutlar %18,2 azalarak

35 bin 954 adet oldu. Ikinct el konut satiglan da %:24.9 azalarak 77 bin 448 adet olarak gergekiest.
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2022 yii Eyldl verileri bir 8nceki yilin aynr dénemine gdre ipotekdl konut satigi 542,98 azalarak 16 bin 970 adet oldu.

Kayonwwh . TH

2022 yili basinda 1,40 seviyelerinde gerceklesen aylik faiz, artis gdstererek 2022 Ekim itibariyla %1,58
seviyesine ¢ikmistir. Ayni sekilde 2022 basinda %18,05 seviyelerinde baslayan yillik faiz orani 2022
Ekim itibariyla %20,74 olarak seyretmektedir. 2022 yili Eylil ay1 sonunda konut kredisi hacmi 354
milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi
icindeki payr 2021 Eylil ayinda %60,89 seviyesinden, 2022 yili Eylil ayinda %66,54 seviyesine
cikmustir. Eyliil 2022’de bir énceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payr %18,56’dan
%16,21’e gerilemistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %11,90'dan %8,84’e gerilemistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dlsus trendi baslamis
olup 2022 Eylil ayi itibariyla %0,19 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Eyliil ayinda 964,2 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2021 yili Eylul
ayinda %38,4 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi Eylil 2022 itibariyla 1,6 puan
azalarak %36,8 olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 6,8 trilyon TL tutarinda seyrederken,
bireysel kredilerin toplam krediler igindeki payr %19,2 olmustur. Bu oran 2021 Eyliil ayinda %22,9
seviyesindeydi.
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ayni ayina gore %11,8 azalarak %27,0 oldu,
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TiCARi GAYRIMENKULLER
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Yilin Gglncl ceyregi itibariyle; Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin ve pandemi sonrasi dénemin etkileri
diinya ekonomisi lizerinde baskisini devam ettirmektedir. Bu ¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve
doviz kuru hareketliligin devam etmesi neticesinde birincil kiralarda £ ve ABDS bazinda artis
kaydedilmistir. istanbul ofis pazarinda genel arz ise 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir ve
bosluk orani ise %19'dan %17,6'ya dislis kaydetmistir. Ayrica, bu ceyrekte gerceklesen kiralama
islemleri toplami 106.118 m¥dir. Béylece, 2022 yili icerisinde toplam kiralama islemi 350.582 m?%ye
ulasmistir.

Ayrica, pandemi sonrasi artan A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bolgesinde bosluk oranlarinda diisiis
kaydedilmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani gegen
yil %20’lerde seyrederken, bu ¢eyrekte %13,4’e kadar gerilemistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki
dusls ve arz kisithligi neticesinde ABDS bazinda birincil kiralarda gecen yila kiyasla %8'lik bir artis
kaydedilmistir.

Tim bunlara ek olarak, insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle sirketlerin ilk yatinrm maliyetleri artmus;
hazir ve 2.el dekorasyonlu ofislere olan talep artmistir. Pandemi doéneminde ragbet géren hazir
ofislerin stoklarinin azaldigi ve bu durumun da kiralar Uzerinde yukari yonli bir baski yarattig
gorilmektedir.

Kiiresel capta 6neme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin ydnetilmesi, isletilmesi, burada
gerceklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri diizenleyen
‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yiriirliige girmistir. Projenin 2022 yili icerisinde tamamlanarak
yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi ongdrilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalari
ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.
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Kaymak: Endeksa

Tiirkiye Tican Gayrimenkul Endeksi 2022 Eyiil sonu itibariyle 422,47 puan seviyesinde gerpeklesti. Endeks,

gegen senenin aym ayina oranla 209,17 puan artis gostenrken, aylik 17,94 puan artis gosterdi. 2022 yilina
269,37 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 ayhk dénemde %98,08 lik bir arfis yasanat.
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
ISPARTA iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

Isparta ili, Akdeniz Bolgesi’'nin kuzeyinde yer alan Goller Bolgesinde yer almaktadir. 300 20’ ve 310 33’
dogu boylamlari ile 370 18’ ve 380 30’ kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir. 8.933 km2’lik
ylzolglimiine sahip olan Isparta ili, kuzey ve kuzeybatidan Afyon ilinin Sultandagi, Cay, Suhut, Dinar
ve Dazkiri, batidan ve gilineybatidan Burdur ilinin Merkez, Aglasun ve Bucak, glineyden Antalya ilinin
Serik ve Manavgat, dogu ve glineydogudan ise Konya ilinin Aksehir, Doganhisar ve Beysehir ilceleri ile
cevrilmistir. Rakimi ortalama 1050 metredir. Alan siralamasi bakimindan 33. sirada yer almaktadir.
Isparta vilayetinin toplam ytzél¢imi 8933 km? dir.

TARIHGE:

Isparta yakin cevresi ile birlikte PiSIDIA yoresinin dnemli yerlesim merkezlerinden birisidir. Yoredeki
yerlesmenin tarihi paleolitik (Eskitas) ddnemine kadar dayanmaktadir. Pisidia bélgesi M.O. 2000’lerde
Luvi ve Arzava topluluklarinin yerlesim alani idi. Hititler de zamaninda bolgeyi ele gecirmek istemisler,
ancak vyuzylllar boyu ugrasmalarina karsihk Arzava (lkesi Uzerinde kesin bir egemenlik
kuramamislardir.

M.0. 1200’lerde Balkanlardan gelen “Ege Goé¢ Kavimleri” Arzava llkesi konfederasyonunun siyasi
varligina son vermisler, Anadolu’nun siyasi yapisini butiiniyle degistirmislerdir. Bu tarihten itibaren
M.O. 8. yiizyila kadar Firigler, M.O. 690’da Lidyalilar, M.O. 546’da Persler yoéreye hiikmetmislerdir.
M.O. 334’de Biiyiik iskender’le Hellenistik déneme giren Isparta’da bu déneme ait bir yerlesim
merkezi olarak Minassos (Minasin) dikkat cekmektedir. M.0O. 323’de Biiyiik iskender’in 6limii izerine
Isparta sirasi ile Bergama Krallig’'nin, Seleukos’larin, M.O. 190- M.S. 395 Roma imparatorlugunun,
M.S. 395-1204 Bizans imparatorlugunun egemenligi altina girmistir.

Roma Donemine ait yerlesim merkezleri Bayat (Selevcia, Sidera)-Atabey, Apollonia-Uluborlu,
Antiocheia-Yalvag, Adada-Sarak-Siitgller, Neopolis-Sarkikaraagag, Debenae-Gelendost’tur.

Isparta Bizans doneminde 7. ve 9. ylzyilda yapilan idari taksimata gére bir eyalet olmus ve dini
merkez niteligi almistir. 8. ylzyilda kisa bir sire Abbasi ybnetimine giren kentin adi Arap
kaynaklarinda Sabart olarak gecmektedir. Kent 1204 yilinda Selcuklular tarafindan fethedilmis ve
Isparta’da Tiirk-islam dénemi baslamistir. 1300 yilinda Hamitogullari egemenligine giren kent, 1390
yihinda Osmanli topraklarina katilmistir. Isparta 1923 yilinda Cumhuriyetin ilani ile birlikte vilayet
olmustur.
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Yeryiizii Sekilleri:

Isparta ili arazisi, lll. jeolojik zamanda olusmus, beyaz tebesir ve kalkerden meydana gelmistir. Daha
sonra tektonik volkanik hareketlerde yeni olusumlar kazanmistir. Cogunlukla sikisma tektoniginin
hikim slirdigl paleotektonik dénemde bir takim kivrimli yapilar ve bindirmeler meydana gelmistir.
Bindirmeler, Ofiyolotik karmasik ve Akdag kirectasinin, Vurdigaliyen yash birimlere bindirmesi
seklinde olmustur. Ozellikle Kadikdy formasyonunda goézlenen kivrimlar Alp orojenezinin Preniyen
faziyla ilgilidir. Cekme tektoniginin hiilkiim stirdiigii Neotektonik donemde ise bir takim normal faylar
horst-graben vyapilari ve volkanizma etkinliginin izlerini Isparta ve yakin civarinda gormek
mimkundir. Isparta'nin yiksek ve engebeli olan topraklarinin, kuzey doguda ve doguda Sultan
Daglari, Beysehir Golii ve Dedegoél Daglarinin gliney uzantilari, giineyde Antalya Havzasinin yliksek
kesimleri, batida ve glineybatida Karakus Daglari, S6gut Daglari, Burdur Goli, Aglasun ve Bucak
yaylalari ile dogal sinirlari olusmustur. Isparta'nin yerylzi sekillerinin %68.4'UG daglar, %16.8'i ovalar
ve %14.8'i platolardan olusmaktadir. Topraklarin %74'G tarima elveriglidir. ilin yizélciminiin %7.5'i
gollerle kaphdir.

iklimi:
Isparta’nin iklimi, Akdeniz bolgesi ile Orta Anadolu bdlgesi iklimleri arasinda bir gegis 6zelligi gosterir.

Yilin Ggte birinde sicaklik 0 derecenin altinda seyreder. Kar yagisi azdir. Senelik yagis 445-620 mm
arasinda degisir. Genelde sicaklik -17 derece ile +37 derece arasindadir.

Bitki ortiisii:
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Isparta il topraklarinin % 40’a yakini orman ve fundaliklardan, % 20’si ¢ayir ve mer’alardan, % 16'si
ekili ve dikili arazilerden, % 24’G ise tarima elverissiz araziden mutesekkildir. Ekime musait arazinin
mihim kismi gll bahgeleri ile kaplhdir. Atabey ve Keciborlu’da giil bahgeleri daha ¢oktur. Aksu Vadisi
ve Davraz eteklerinde meyve, zeytin agaclari vardir. 1500 m ylikseklige kadar olan yerlerde mese ve
katran, ardic ve maki cinsi agaclar ve daha ylkseklerde gesitli cam ormanlari bulunur.

Ekonomi:

Isparta’da son on yilda ekonomide tarim agirlik kazanmaya baslamistir fakat sanayi de 6nceki yerini
korumaya devam etmistir. ElIma, kiraz ve gl gibi geleneksel tarim lretiminin yerel istihdamda énemli
bir paya sahip olmasi ilin istihdam yapisinda s6z konusu sektoriin agirhgini arttirmakta, bu ¢ercevede
tarim sektérii ekonomik belirleyiciligini siirdiirmektedir. DIE’nin istatistiklerine gére Isparta milli gelir
bakimindan 40. sirada bulunmaktadir diger bir deyisle Tirkiye ortalamasinda bir gelire sahiptir.

Tarim:

Goller yoresinin merkezi konumundaki Isparta ili, 893.307 ha. ylzolciime sahiptir. Bu alanin, 353.959
ha.'' ormanlar, 251.282 ha."l tarim arazisi, 81.719 ha."I da cayir-mera alanlari ile % 77'si tarimsal
acidan kullanilan alanlardan olusurken, 70.156 ha."l su yizeyleri, 136.191 ha."| da diger tarim disi
alanlardan olusmaktadir. Isparta ilinin arazi yapisi, oldukca daglik ve engebeli olmasina karsilik 6nemli
tath su kaynaklarinin ve kigukli biyukla bircok verimli ovanin bir araya toplandigi bir 6zellige
sahiptir.

Isparta ilindeki tarim alanlarinin % 64'u kuru, % 36's! ise sulu tarim arazilerinden olusmaktadir. 89.601
ha. olan toplam sulu tarim arazisinin, 22.838 ha.'| K&y Hizmetleri il Midurligii, 66.763 ha."l ise Devlet
Su isleri tarafindan sulamaya acilmistir. Egirdir Golii gibi &nemli bir tatli su kaynaginin Isparta ili
sinirlari icinde bulunmasi, 1969 yilinda Bogazova Sulamasinin isletmeye agilmasiyla baslayan sulama
islerinin yayginlasmasinda buyik bir faktérdir. 1967 yilinda sadece 23.675 ha. olan sulu tarim arazisi
miktari, gerceklestirilmis cesitli sulama projelerinin isletmeye acilmasi ile gliniimizde 89.601 ha.
alanin sulanmasi saglanmistir. Gerek DSi ve gerekse Kéy Hizmetleri tarafindan halen insasi devam
eden projelerin tamamlanmasiyla sulu tarim arazisi miktari daha da artirilacaktir. Basta Isparta Ovasl
olmak (izere Senirkent, Gelendost, Atabey, Gonen, Kumdanl, Bogazova, Yilanli, S.Karaaga¢ ve
Y.Bademli ovalarinda sulama imkanlarinin genislemesi ile daha 6nce ticari deger tasimayan birgok
Urin gliniimizde onemli derecede gelir kaynagi haline gelmistir. Isparta ilini karakterize eden zirai
faaliyetler icinde meyvecilik basta gelmektedir. EIma, kiraz, kayisi, visne ve izim yetistiriciligi meyve
drinleri icinde 6nemli yere sahiptir. Ulkemizde ¢ok biiyiik bir oranla bagi ceken giil treticiligi yaninda
hububat, baklagiller ve endustri bitkileri de Isparta tariminda 6nemli bir yer teskil eder. Isparta ilinde
en fazla ekimi yapilan urinler, tahil Griinlerinden bugday ve arpa ile baklagillerden nohuttur.

Hayvancilik:

Isparta ilinde biyiik bas, kiigiikbas ve kiimes hayvanciliginin her tiirlisii yapiimaktadir. Son yillarda
ilde uygulanan hayvan islah galismalari ile, gerek hayvan sayisinda ve gerekse hayvansal riinlerde
dikkati ceken gelismeler olmustur. il’de Kegiborlu’nun Kilig ve Senir kasabalari basta olmak lizere
Merkez ve Gelendost ilgelerinin bazi kdylerinde besihaneler mevcut olup, bunlarda kesim ve bilingli
bir biyiik bas hayvan besiciligi, Senirkent ve Yalvag ilcelerinde de koyunculuk yapiimaktadir. ilin
engebeli, orman-fundalik olan arazisi olduk¢a dnemli sayida kil kegisi yetistirilmesine ¢ok uygun doga
kosullari yaratmaktadir.
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il dahilinde, énemli oranda kil kegisi, &zellikle, Egirdir, Sitcller, Merkez ilce ve Kegiborlu’da
beslenmektedir. ilde az da olsa tiftik kegisi de beslenmektedir. Tiftik kegisi daha ziyade Yalvag ve
yoresinde bulunmaktadir. ilde, aile isletmeleri bicimindeki hayvancilik da yaygindir. Kirsal kesimlerde
hemen her evde 1-2 inek, 3-5 koyun-keci ve 8-10 tavuk seklinde, hayvancilik grmek mimkindur.
Ancak son yillarda yoreye devletce damizliklarin bolca verilmesi nedeni ile sit inekgiliginde de biylk
sicramalar oldugu gorilmektedir.

Turizm:
Isparta ili Turizm Varliklar
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Isparta Miizesi Taskap: Harabeleri
Yalvag Miizesi Afsar Kopriisii

' Oren Yerleri Gelendost Ertokus Kervansaray:
Seleukeia Sidera Antik Kenti Egirdir Kervansaray:
Prostanna ve Malos Antik Kenti  Kaya Mezarlan
Conana Antik Kenti Men Kutsal Alam
Adada Antik Kenti Kubad-1 Abad Saray
Pisidia Antiokheia Antik Kenti  Bedesten
Eurymedon Agik Hava Tapma@  Yalvag Eski Evlen

~ Kaleler ' Tarihi Isparta Evleri
Egirdir Kalesi Kapikaya Harabesi
I ve II Sigirhik Kalesi Tas Medrese
Zengibar Kalesi Atabey Gazi Ertokus Medresesi
Uluborlu Kalesi Diindar Bey Medresesi

M 5 .l 1 n.l T .:l' -

Baybogan Orman Igi Mesireligi  Akpinar K&yt Seyir Teras:
Pinar Pazan Mesireligi Camyol Dinlenme Park:
Ayazmana Mesireligi Degirmenderesi ve Ayazmana
Kirazlhidere Mesireligi Yesil Ada
Gokgay Mesireligi Can Ada
Milas Mesireligi Limenia Adas:
Dedegdl Dag Senirce Tepesi
Egirdir Sivrisi Sakal Tepesi
Bayat Tepesi Davraz Dag
Kizldag Akdag Sarp Daga

Tiirbeler
Veli Baba Sultan Tiirbesi
Baba Sultan Tiirbesi
Yunus Emre Tiirbesi
Aya Baniya Kilisesi
Aya Yorgi Kilisesi
Aya Stefanos Kilisesi
Aya Georgios Kilisesi
Egirdir Gola
Kovada Géli
Gélciik
Kara Gol
Beysehir Galii

Milli Park-Tabiat

Varhiklan

Kovada Galii Milli Park:
Kizildag Milli Park
Golciik Tabiat Park
Yazili Kanyon Tabiat P.
Baspinar Tabiat Park:
Sogiit Yaylas: Ulu Ardig
Tabiat Amiti
Barla Sedir Tabiat Amti
Catalcam Tabiat Anmiti

Kutlubey (Ulu) Camii, Abdi Pasa (Kavakli) Camii, Haci Abdi (Iplikgi) Camii, Firdevs Pasa
(Mimar Sinan) Camii, Kursunlu Camii, Fazullah Pasa Camii, Hizirbey Camii, Barla Cesnigir
Sinan Pasa Camii, Ada Camii, Abdulgaffar Camii, Seyh Ahmet Camii, Sefer Aga Camii, Sultan
Fatih Camii, Alaaddin Camii, Balbal Camii. Bahce Camii, Devlethan Camii, Yeni Camii,

Leb_l_ebic_ile_r C:_unii

PRt

Pinar Gézii Magaras:, Delikénii Magaras:, Intepe Magaras:. Yayla Obrugu. Kapikaya Magarasu

Inénii Magaras:, Damlatas Magaras:, Kocakir Magarasi, Kapizini Magaras:, Su Ini Magaras: ,
Culak Ini, Zindan Magarasi, Sorgun Magarasi, Giimiisini Magarasi, Taskapt Magarasi, Kuz
Magarasi, Kadi Deligi Magaras, Sahne Magaras:, Ay1 Ini Magarasi, Akar-Donar Magarasi,
Degirmendnii Magarasi, Osekgi Magarasi, Salur Magaras:, Gollii Magaras, Giivercinlik
Magarasi, Uluborlu Obrugu, Peynir Ini

ik

Tota Yaylasi, Sogiit ve Zengi Yaylasi, Sorgun Yaylas: olmakla beraber. ilin cesitli yorelerinde
de daha pek ¢ok yayla bulunmaktadir. Bunlar da: Kuvvet Alani Yaylasi. Kotiirek Yaylasi,
Cayir Alam Yaylasi, Ketenlik Yaylasi, Sultan Dalan Yaylasi, Cennet Tas: Yaylasi, Besoluk
Yaylasi, Cayir Yaylasi. Kizildag Yaylasi, Alaseti, Canak¢: Yaylasi, Fan Yaylasi, Hoyran
Yaylasi, Emirgan ve Avsar Yaylalan, Findos. Kisla ve Gelincik Yaylalan, Kurucaoluk Yaylasi,
Camili Yaylasi, Belova Yaylasi, Belkuyu Yaylas:

Kaynak: Bati Akdeniz Kalkinma Ajansi Isparta Burdur Mekdnsal Turizm Strateji Plani

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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Madenler:

Isparta ve yoresi, jeolojik yapi bakimindan ¢esitli maden rezervlerine sahip bir konumdadir. Fakat
madencilik, il ekonomisinde dnemli bir yer tutmamaktadir. iI'de, merkez ilceye bagh Yakadren,
Deregiiml ve Gelincik koyleri civarinda zengin pomza tasi yataklari bulunmaktadir. Sav Kasabasi
civarinda da ¢imento hammaddesi olan lav (tras); Senirce Koyl yakinlarinda ise marn ve kalker
(kiregtasi) ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklardan yére ihtiyacinin karsilanmasi igin yararlaniimaktadir.
Egirdir ilcesi Akbenli (Haymana) Koyl civarlarinda da maden kémiirii bulunmus, bu ocaklardan kisa
bir stire yore ihtiyaclari icin faydalanilmis olup daha sonra verimsizlik nedeniyle terk edilmistir. Ayrica,
Bagilli, Balkan ve Pazarkdy civarlarinda da krom madeni yataklari bulunmussa da yataklar
isletilmemistir. Kegiborlu ilgesinde iilkenin en zengin kiikiirt yataklari bulunmaktaydi. Bu yataklar
uzun silire Etibank’ca isletilmis ve (lkenin kikirt ihtiyaci bu yataklardan saglanmistir. Fakat son
yillarda kikart rezervlerinin tiikenmesi nedeni ile isletme faaliyetleri durdurulmustur.

ilde, Yalvag ilgesi Hisarardi, Ozgiiney ve Ozbayat Kéyleri ile Sarkikaraagac ilgesi Cariksaraylar,
Muratbagi ve Yukari Dinek Koyleri civarlarinda da barit maden ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar
Etibank ve 0Ozel sektor tarafindan isletilmektedir. Yalvac ilcesi Yarikaya ve Yukarikasikara Kasabasi
civarinda da maden komiri yataklari bulunmaktadir. Bunlar 6zel sektor tarafindan isletilmektedir.
Avyrica, ilde, Sarkikaraagac ilcesi Calti ve Fele koyleri civarinda demir madeni, Salur ve Belecegiz
Koyleri civarinda krom madeni, Atabey ve Sitcller ilceleri civarlarinda da mermer vyataklari
bulunmaktadir.

Sanayi:

Isparta ili ekonomisi Cumhuriyetin ilk yillarinda bez dokumaciligi, deri isletmeciligi, tuz, sarap, koku ve
renk veren bitki Gretimi gibi basit sanat ve tarim isleri ile ugrasir iken, giinimizde bu alanlarda
sanayilesmeye ve tarimsal alanda gelismeye baslamistir. Eski geleneksel Gretim alanlarinin bugiline
yansimasi olarak tekstil, halicilik, giil ve gilyagi Uretimi, dericilik alanlarina ¢imento, yonga levha,
barit, mermer, kereste gibi alanlar da eklenerek ilin liretim periyodu genisletilmistir.

ilin gida sanayi giderek artan oranda gelisme gdstermektedir. Mevcut un fabrikalari Isparta ve cevre
illerden temin ettikleri bugdayi isleyerek ilin ve gevre illerin un ihtiyacini karsilamaktadir. Egirdir
Goli'nden avlanan sudak baligi ile diger bolgelerden temin edilen balik ve kerevit, il merkezi ve
Egirdir'de kurulan tesislerde islenerek tamami ihrag edilmektedir. Isparta’da Uretilen yaklasik 500.000
ton elmanin muhafazasi ve ihracata yonlendirilmesi igin il genelinde yaklasik 320.000 ton kapasiteye
yaklasan soguk hava tesisi faaliyet gostermektedir. EIma liretimine dayali meyve suyu ve konsantresi
fabrikalari mevcuttur. Yine ilde Tirkiye olgeginde biyik sayilabilecek 6zel sektore ait et entegre tesisi
2004 yilinda faaliyete gegmistir.

ilin orman yéniinden zengin olmasi, orman driinlerine dayali sanayisinin de gelisimini saglamis cok
sayida kereste fabrikasi kurulmus ve yurdumuzun her bélgesine islenmis kereste ve mamullerini satar
duruma gelmistir. ilde irili ufakli 500 dolayinda sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerin yaridan
fazlasi il merkezinde digerleri de ilcelerinde faaliyetlerini siirdirmektedir. Ayrica, Yalvac ilcesinde
basta olmak lizere kayisi Uretimi de hizli bir artis gostermekte olup; elma ve kayisi Uretimine dayal
olarak ilde meyve suyu ve konsantresi Gretiminde de gelisme kaydedilmistir.

Bunlarin yaninda Uluborlu ilce merkezinde kaliteli kiraz iiretimine yénelinmis ve retilen kirazlarin
tamami yurtdisina ihrag edilmektedir.

Tekstil sektorli ge¢miste hali dokumaciligina dayal olarak yiin ipligi Gretiminde agirlkli iken
glinimiizde pamuk ve trikotaj ipligi ile konfeksiyon tretiminde gelisme géstermektedir. il merkezi ve
Yalvag ilcesindeki tabakhanelerde yakin zamana kadar iptidai usullerle yapilan deri ve késele
islemeciligi son zamanlarda bir kisim esnafin modern teknolojiye yonelmeleri dericilik sektorinin il
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ekonomisi icin 6nemini arttirmistir. Isparta ilinde, bunlarin yaninda kesme cicekgilik faal hale gelmis
ve geneli il merkezinde olmak (izere blyik bir asama kaydetmistir.

GONEN iLGESINE AIT BILGILER

Isparta il Merkezine 24 km uzakliginda, Isparta-Burdur karayoluna 5 km uzakligindaki Génen’in tarihi
M.O. 3-4. yiizyila kadar dayanir. Tarih boyunca Kaue, Kawaena, Colonia, julia, Augusta, Pia, Fida,
Comama, Yuztinianopolis, Gonana, Konana, Kénan ve Génen adlari ile anilmistir. Roma imparatoru
Augustos’ un Pisidia adi verilen bolgede kurdugu dort sehirden birisidir. Arastirmalara gore yorede ilk
yerlesim birimi Yuvaca, simdiki yayla adiyla bilinen yerdir. Buraya ilk gelenler Yiireci gcerleridir. ilce
zamanla Selguklularin ve daha sonra da Hamitogullari Beyligi'nin egemenligi altinda bulunmustur.
Hamitoglu Hiseyin Bey, topraklarinin blyiik bir bolimini Osmanli Sultani I. Murat’a satmistir. 30
Aralik 1992 tarihinde yapilan diizenleme sonucunda, igdecik, Gélbasi, Koctepe ve Senirce kdyleri
Isparta il merkezine, Giineykent Kasabasi, Giimiisgiin Kdyii Kegiborlu ilcesine baglanmistir.

Gonen 1. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir. Alanin giiney Batisinda ve yaklasik 7-8 km
uzaklkta, Burdur géliiniin dogusunda igdecik K&yl KD’na kadar uzanan sol atiml oplik fay hatti
gecmektedir. Zemin emniyet gerilmesi 1.8 Kg/cm2 civarindadir. Alan kuvaterner yash AllGvyondan
olusmaktadir.

Gonen, ilin nifus ve alansal agidan kiclk ilgelerinden birisidir. Ancak mevcut organize sanayi
bblgesinin bulundugu ilcesi olmasi nedeniyle, sanayi sektori agisindan Isparta’nin en 6nemli ilgesi
konumundadir.

Sileyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi

Suleyman Demirel Organize Sanayi Bolgesi Gonen ilgesi, Gimisgiin Koyl Isparta — Burdur karayolu
kavsaginda, kurulmustur. Bolinmus yol ile Isparta‘ya baglanmistir. 1992 yilinda kurulmus, 1999 da
tamamlanmistir.

0SB 'NiN OZELLIKLERI SEKTOREL DAGILIM
=
"
<
E

Demiryolu yikleme bosaltma istasyonuna 600 metre mesafededir. Bolge yol, su elektrik,
kanalizasyon, aritma tesisleri, haberlesme alt yapilari ve genel hizmet yapilari ile Isparta‘nin
sanayilesmesinde 6nemli yer tutmaktadir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢cok sayida degerleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhigin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler i¢in bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
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Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farklh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Maliyet yaklasimi
icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Maliyet
yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsaylilarak yipranma bedeli dislilerek deger takdiri yapilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiNiN NEDENLERI

# Satilik Arsa Emsaller
* Emsal-1: Tekeli Emlak: 0 545 773 9596

Degerlemeye konu tasinmazla yakin bolgede konumlu, E: 0,60, KDKC imarli 6.947 m2 arsa 4.750.000-
TL bedel ile pazarlikli satistadir. (Arsa m2 birim degeri 684.-TL/m2 hesaplanmaktadir.)
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* Emsal-2: Adnan Bey: 0 506 984 0041

Degerlemeye konu tasinmazla yakin bolgede konumlu, E: 0,20, KDKC imarli 5.808 m2 arsa 2.700.000-
TL bedel ile pazarlikli satistadir. (Arsa m2 birim degeri 465.-TL/m2 hesaplanmaktadir.)

# Gorisler
0SB Mustafa Bey: 246 556 53 45

Mustafa Bey ile yapilan gorismede, OSB genel kurulu tarafindan 2023 yili arsa satis fiyatinin pesin
satislarda 35.-5/m2 (654.-TL/m2); vadeli satiglarda ise 40.5-TL/m2 (748.-TL/m2) olarak belirlendigi
bilgisi alinmgtir.

Fabrika Sahipleri:

OSB icinde yer alan fabrika sahipleri ve yetkilileri ile yapilan gériismede, OSB icindeki arsalarin m2
birim fiyatinin 750-TL/m2 civarinda edecegi bilgisi alinmistir.

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmaza yakin konumda KDKC alaninda kalan parsellerdir. Ayrica OSB
icerisinde yer alan arsalarin satis fiyatlari hakkinda OSB bdlge mudurligi ve fabrika sahiplerinden
gorisler ahinmistir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Son zamanlarda dolar kurunda yasanan
dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen fiyatlar lzerinden pazarlik marjlari yiksek olabilmektedir.
Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin ise tam olarak tespit edilmis
olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.

- Emsallerin konumunu gosteren kroki
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e Ulasim imkanlarinin gelismis olmasi.
e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.
e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Fabrika binasinin disindaki yapilarin ruhsatsiz olmasi.
e Yapiyasl.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyukligu, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle sanayi tesisi/fabrika olarak kullanimi oldugu dusinilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERINiN TESPITi
7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli dusllerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri

Degerleme calismasinda fabrika arsasinin Pazar degerinin takdir ve tespitinde Isparta Siileyman
Demirel Organize Sanayi Bolge Mudurliginin ekli 12.01.2023 tarih E-4660022152-100.39-77sayili
yazisinda belirtilen 2023 yili arsa m? birim fiyati pesin alimlarda 35.-S/m2 (657.-TL/m?), vadeli
alimlarda 40.-S/m? (750.-TL/m?) olarak belirtilmistir. Organize Sanayi Bolgesi icerisinde satilik bos
arsa ya da fabrika bulunmamakta, bolge esnafi ile yapilan gériismelerde Organize Sanayi icerisinde
parsellerin 750 TL/ m? birim fiyati ile satilabilecegi bilgisi alinmis ve parsel icin 750 TL/ m? birim fiyat
takdir edilmistir.

Tasinmazin toplam arsa degeri icin ise ~ 30.495.000-TL takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarin Mevcut Degeri
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Parsel Uzerinde yukarida ozellikleri belirtilmis olan depo/imalathane yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatirmlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri
binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ve halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin 2022 yili Eylil Ayi m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi 11-C olan yapilarin m? birim
bedeli 2.685,-TL; 3-B olan yapilarin m? birim bedeli 4.650,-TL’dir. 2022 yili Eylil ayi ile raporun
diizenlendigi tarih arasinda gecen dénemde Uretici Fiyat Endeksi dikkate alinarak yapi birim
maliyetlerine yaklasik %15 deger farki yansitilmistir. Yapi 1999 yilinda insa edilmis olmakla birlikte,
yaklasik %30 amortisman indirgemesi yapilarak ingsaat maliyeti hesaplanmistir. Taginmaz Uzerinde
insa edilmis ruhsatsiz yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak maliyetleri ihmal edilmistir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO/FABRIKA

idari Bina 466 m?
Fabrika 7502 m?
insaat Birim m? Degeri (I1-C) 3.088 £/m?
insaat Birim m2 Degeri (I1I-B) 5.348 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 25.656.236,00 £
Amortisman 30% 7.696.871,00 £
Saha Diizenlemesi ve diger ilave maliyetler 1.545.000,00 &
Toplam Proje insaat Gideri 19.504.365,00 &
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatilmis) 19.505.000,00 &

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

ARSA TOPLAM DEGERi= 750 TL/M? X 40.662,26 M?> = ~ 30.495.000 }L

IDARI BINA INSAi YATIRIM TOPLAM DEGERI 3.743 TL/M?> X 466 M?> = ~ 1.744.355 }L
FABRIKA INSAi YATIRIM TOPLAM DEGERI 2.161 TL/M** X 7.502,00 M2 = ~ 16.215.010 }L
SAHA DUZENLEMESI VE DIGER iLAVELER ORANI = ~ 1545000 }L

*Birim yapi maliyetlerinden, yipranma payi (%30) diisilmdiistdir.

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 30.495.000.-TL, yeniden insa
maliyeti 19.505.000.-TL olmak lzere tasinmazin arsa + yap! maliyeti toplam degeri 50.000.000.-TL
olarak hesaplanmaktadir.

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:
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Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, imar haklarinin tamaminin kullanilmamis olmamasi gibi
nedenlerle parsel Uzerinde bulunan yapinin kapali alani Uzerinden toplam pazar degerinin
belirlenmesine esas birim fiyatin saglkli olarak tespit edilemeyecegine kanaat getirilmis ve pazar
yaklasimi altinda karsilastirilabilir islemler yonteminin kullanilmasi uygun bulunmamistir. Pazar
yaklasimi altinda karsilastirilabilir islemler yontemi sadece maliyet yaklasiminda kullanilan arsa
degerinin tespiti icin kullaniimistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI

Tasinmazin kullanim amaci ve 6zellikleri gz 6niinde bulundurularak toplam Pazar degeri sadece
“Maliyet Yaklasim1” yontemi ile hesaplanmistir.
7.5 KiRA DEGERIi ANALizi

Tasinmaz icin kira analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan fabrika binasi igin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyliine konu

degildir.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma ozellikleri itibariyle talep goéren bir bolgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri icin 50.000.000.-TL (EllimilyonTurkLirasi) kiymet
takdir edilmisgtir.

Pazar Degeri Pazar Degeri

(KDV Harig) (KDV Dahil)
50.000.000-TL 59.000.000-TL

* 17.01.2023 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
18,7560.-TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 18,8311.-TL'dir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmistir.

Mustafa DASKIN Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405111 SPK Lisans No: 400334
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