B

o -
GAYRIMINKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

GAYRi_MENKUL
DEGERLEME

RAPORU

BOSSA TICARET VE SANAYi iISLETMELERI T.A.S.
ADANA iLi, YUREGIR ILCESI,

CUMHURIYET MAHALLESI,

2402 ADA 2 PARSEL

17 400 11

10.01.2017

L ldd e

FPS.02.09




ICINDEKILER
UYGUNLUK BEYANI 3
1. RAPOR BILGILERI 4
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI 4
3. DEGERLEME RAPORU OZETi 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER 5
4.1. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERI 5
4.2. GAYRIMENKULUN TANIMI 6
4.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER 14
5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI 16
5.1. DEMOGRAFiK VERILER 16
5.2. EKONOMIK VERILER 17
5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU 24
5.3. BOLGE VERILERI 26
6. DEGERLEME TEKNIiKLER} 28
6.1. FiYAT, MALIYET VE DEGER 28
6.2. PAzAR VE PAzZAR D1sI ESASLI DEGER 28
7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi 32
7.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKiLEYEN FAKTORLER (SWOT ANALizi) 32
7.2. EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi 32
7.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERi 33
8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi 35
8.1. ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI 35
8.2. DEGERLEME RAPORUNDA YER ALMASI GEREKEN ASGARI BiLGILER 35
8.3. YASAL GEREKLERiN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDiGi 35
9. NiHAi DEGER TAKDiRi VE SONUC 36
10. RAPOR EKLER] 37
11. SERTIFIKASYONLAR 54

17 400 11



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 olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilidi {icret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

e Degerleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimiz bulunmaktadir.
e Rapor konusu mulk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

e  Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
e Degerleme konusu tasinmaz 05.01.2017 tarihinde Mustafa Necati Erden tarafindan incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani Didem
ELDEM kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Necati Erden tarafindan hazirlanmistir.

/
ot G arRIMENKUL
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan “Dederleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmis, gayrimenkul
degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Adana ili, Yuregir ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 2402
ada 2 parselde kayith tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati kapsaminda 30.12.2016 tarihi itibariyle pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BiLGILER

Degderleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimizce daha 6nceki
tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlar ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

- 31.12.2015 tarih ve 2015_400_081_3 numarali dederleme
raporunda konu gayrimenkuliin KDV haric toplam dederi
84.277.000-TL olarak takdir edilmistir.

-04.03.2013 tarih ve 2013_400_019_4 numarali degerleme
raporunda konu gayrimenkuliin KDV hari¢ dederi 31.12.2012
tarihi igin: 51.200.000-TL, 31.12.2011 tarihi igin: 48.140.000-TL
ve 31.12.2010 tarihi igin: 42.000.000.-TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Mustafa Necati Erden Aysel AKTAN
Insaat Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degderleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401765 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
BOSSA TICARET VE SANAYI ISLETMELERI T.A.S.

Adana Hac Sabanci Organize Sanayi Bolgesi Turgut Ozal Bulvari
No:2 01350 Sarigam - AdanaTel: +90 (322) 355 20 00 Fax: +90
(322) 394 30 38

Migterinin  talebi; konu gayrimenkulin 30.12.2016 tarihi
itibariyle pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(%18 K.D.V. DAHIL)

2017_400_11
02.01.2017
05.01.2017

10.01.2017

Adana 1li, Yuregir Iigesi, Cumhuriyet Mahallesi, 2402 Ada, 2
Parsel Uzerinde Yer Alan “Fabrika Ve Uretim Binalari Ile
Mustemilatlan” nitelikli tasinmazlar

87.228.000.-TL

102.929.040.-TL
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http://www.harmonigd.com.tr/

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkul; Adana ili, Yiregir Ilcesi, Giizelevler Mah. Girne Bulvari No:296 adresinde yer alan tekstil
imalathane binasi ve migtemilatlardan olusmaktadir. Taginmaz Girne Bulvari’na (Adana-Ceyhan D-400 Karayolu)
cephelidir. Girne Bulvar lizerinde bulunmasi nedeni ile avantajli bir konuma sahip olup, ulasim karayolu vasitasiyla

toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanmaktadir.

TABLO. 1 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklar

Merkezler Yaklasik Mesafe (km.)

Adana Sanliurfa Otoyolu 8,00
Adana Merkez 9,00
Mersin Limani 72,00
Iskenderun Limani 115,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgdilimdistiir.

Degerleme konusu gayrimenkul, Adana sehir merkezinin dogu ug noktasina diismekte olup Ozellikle karayolu
tizerinde biiyiik ve kiiiik d¢cekli sanayi tesisleri yogunluktadir. Ozellikle son yillarda bélgede kiigiik esnafa hitap eden
kiigik sanayi sitelerinin insaatina baslanmis olup bélgenin ticari nitelidi kiiglik esnafa ydnelik sanayi sitelerine dogru
kaymaktadir. Blgeye ulasimin rahat olmasi bu nitelik degisiminin en denmli yardimci unsurudur.

Gg;({ IMENKUL
G,

17 400 11 et e 2




INSAATI DEVAM
EDEN SANAYI
SITELERI

INSAATI DEVAM
EDEN SANAYI
SITELERI

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin deerleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Dederleme konusu tasinmaz; 2402 ada 2 parsel (zerinde yer alan fabrika; idari bina, imalathane, giris binasi,
yemekhane, soyunma odalari ve mistemilat niteliindeki yapilardan olusmaktadir. Parselin peyzaj, cevre
diizenlemesi saha betonu tamamlanmig durumdadir. Fabrikanin gevresi demir tel ve demir parmaklik ile tecrit edilmis
durumdadir. Fabrika halihazirda bosaltilmis olup Uretim faaliyeti sonlandirimistir.

g,'({iMENKUL
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Fabrika igerisinde yapilar diginda kalan bos alanlarin biiyiik kismi saha betonu ile kaplidir.

Tesis genel midurlik binasi, dokuma isletme binasi, eksport ve yerli mamul ambari, iplik ambari, terbiye isletme
binasi, iplik elyaf-boya isletmesi, kojenerasyon binasi, kazan dairesi, sosyal tesisler-yemekhane binasi, iplik isletmesi
binalari, saglik binasi, gilivenlik- sendika-otopark binalari, otopark sundurmalari, aritma tesisi ve binalarindan

olusmaktadir

Genel Midiirliik Binasi:

Isletme binasi parselin kuzeyinde konumlu olup zemin kattan olusmaktadir. Bina betonarme kolonlar iizeri celik

konstriiksiyon tarzda inga edilmistir. Bina briit yaklasik 6.144 m2 alana sahiptir. Binada genel mudir odasi, baskan
odasl, isletme mudurleri odasi, toplanti odalar, ofisler, arsiv odalari, WCler, mutfaklar, hol bd&limlerinden
olugsmaktadir. Binada zeminler seramik ve PVC kaplama, duvarlar saten boyali, tavan tagylinii asma tavandir. Binanin

dogramalari aliminyumdan mamuldiir.

g,'({iMENKUL
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Dokuma isletmesi Binast:

Bina genel mudiirlik binasinin giineyinde parselin batisinda konumludur. Bina iki kissimdan olusmakta olup binanin
giineybati kismi betonarme karkas tarzda zemin+1 normal kattan, diger kismi betonarme kolonlar Uzeri gelik
konstriiksiyon tarzda tek kattan insa edilmistir. Zemin+1 normal kath bina her kat 3.500 m2‘ser olmak (izere toplam

7.000 m2 briit alana, diger bina 19.600 m2 br{it alana sahiptir.

Eksport ve Yerli Mamul Ambari:

—!

Bina dokuma isletme binasinin giineyinde konumludur. Betonarme kolonlar tizeri gelik konstriiksiyon tarzda tek katli

olarak insa edilmistir. Bina briit yaklasik 1.431 m2 alana sahiptir.
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iplik Ambari:

Eksport ve yerli mamul ambar binasinin giineyinde konumludur. Celik konstriiksiyon tarzda 6,5 m. yiiksekliginde

tek kath olarak insa edilmistir ve yaklasik briit 1.150 m2 alana sahiptir.

iplik Isletmesi Binalari:

Iplik isletme binasi ve ek binalari parselin ortasinda konumludur. Isletme ana binasi iki kissmdan olusmaktadir. imar
affi ruhsatina esas bina betonarme kolonlar Gzeri celik konstriiksiyon tarzda insa edilmistir ve 11.144 m2 alana
sahiptir. Bu binanin glineyine 10.12.2004 tarihli ruhsata gére betonarme prefabrik tarzda 4.720 m2 alana sahip ek
bina insa edilmistir. Yine ayni ruhsatla ana binanin dogusuna ve batisina betonarme karkas tarzda biiro ve klima
santrali, hallag santrali, cer-fitil santrali, vater santrali, biikiim santral olarak kullanilan yaklagik brit 1.700 m2 alana
sahip 3 adet bina insa edilmistir.
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Saglik Binasi:

Iplik isletme binasinin kuzeydogusunda konumludur ve betonarme karkas tarzda tek katli olarak 150 m2 olarak insa

edilmistir. Binada zeminler seramik, duvarlar saten boyali, tavanlar panel asma tavandir.

iplik Elyaf-Boya isletmesi:

Iplik isletme binasinin giineyinde konumludur. Bina prefabrik betonarme tarzda zemin+3 normal katli olarak inga
edilmistir. Bina zemin katta 1.720 m2, 1. normal katta, 954 m2, 2. ve 3. normal katlar 520’ser m2 olmak lizere
toplam yaklasik briit 3.724 m2 alana sahiptir.

:og;({iMENKU:
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Terbiye isletme Binasi:

iplik elyaf-boya isletmesi giiney bitisiginde konumludur. Bina celik konstriiksiyon tarzda tek kath olarak 10 metre
yiksekliginde insa edilmistir. Bina briit yaklasik 11.970 m2 alana sahiptir. Bina icerisine 850 m2 alana sahip
betonarme karkas tarzda ofis binasi insa edilmistir.

Kazan Dairesi:

Bina terbiye isletme binasinin dogusunda konumludur. Bina gelik konstriiksiyon tarzda insa edilmistir ve briit 1.940
m2 alana sahiptir. Binanin 1.330 m2’lik béliminin ylksekligi 13,5 metre, 610 m2’lik bélimiinin ylksekligi 8,3

metredir.

17 400 11
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Kojenerasyon Binasi:

Bina kazan dairesinin glineyinde konumludur. Celik konstriiksiyon tarzda zemin+1 normal katli olarak insa edilmistir.
Binanin zemin kati 308 m2, 1. normal kati 144 m2 alana sahiptir. Binanin glineyinde 52 m2 alana sahip gelik

sundurma tarzda insa edilmis tek katli trafo binasi bulunmaktadir.

Aritma Tesisi:

--

Parselin giineydogusunda konumludur. Tesis yonetim binasi betonarme karkas tarzda zemin+1 normal katli olarak

insa edilmistir. Binada her kat 160’sar m2 olmak Uzere bina toplam briit 320 m2 alana sahiptir. Tesiste 1900 m?2
alana ve 580 m2 alana sahip 2 adet dikddrtgen havuz, 615 m2 alana ve 40 m2 alana sahip 2 adet dairesel havuz
bulunmaktadir.

Sosyal Tesisler (Yemekhane Binasi):

Iplik isletme binasinin dogusunda konumludur ve betonarme karkas tarzda zemin katl olarak 1620 m2 olarak insa

edilmistir. Binada zeminler seramik, duvarlar saten boyali, tavanlar panel asma tavandir.

17 400 11
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Guvenlik-sendika-otopark binalari parselin kuzeydogusunda konumludur. Binalar tek katli olarak betonarme karkas
tarzda insa edilmistir. Glvenlik binasi 44 m2, sendika binasi 225 m2, otopark giris binasi 22 m2 alana sahiptir.

Otopark Sundurmalari:
Parselin kuzeydodu ucunda konumlu iken eskpertiz tarihi itibari ile mahalde sokildigi gézlenmistir.
Parsel (izerinde yer alan yapilarin alanlar agagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2  Yapi Alanlan

Kat Alan (m? Kullanim Yap Tiirii
1 6.144,00 Genel Miidiirlik Binasi Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi
1 7.000,00 Dokuma Isletme Binasi-1 Betonarme Ana Yapi
1 19.600,00 Dokuma Isletme Binasi-2 Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yap1
1 1.431,00 Eksport-Yerli Mamul Ambari Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi
1 1.150,00 Iplik Ambari Celik Konstriiksiyon Ana Yap1
1 11.144,00 Iplik isletme Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi
1 4.720,00 iplik isletme Ek Binasi Betonarme Prefabrik Ana Yapi
1 1.700,00 Iplik Isletme Ofis, Makine Binasi Betonarme Ana Yapi
1 150,00 Saglik Binasi Betonarme Ana Yap1
4 3.724,00 Iplik Elyaf-Boya Isletmesi Betonarme Prefabrik Ana Yapi
1 11.970,00 Terbiye isletme Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi
1 850,00 Terbiye isletme Ofisi Betonarme Ana Yapi
1 1.940,00 Kazan Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yap1
2 452,00 Kojenerayon Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yap1
1 52,00 Trafo Odas1 Celik Konstriiksiyon (Miistemilat)
1 1.620,00 Yemekhane -Sosyal Tesisler Betonarme Ana Yapi
1 291,00 Giivenlik-Sendika-Otopark Binasi Betonarme (Miistemilat)
2 320,00 Aritma Tesisi Betonarme Ana Yapi

Toplam 74.258,00
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4.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Adana li, Yiregir Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 2402 Ada, 2 Parsel lizerinde yer
alan fabrika ve (retim binalari ile mistemilatlaridir. Gayrimenkule ait ayrintili bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu

kayitlar) alt baslklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

iLi : ADANA
ILCESI : YUREGIR
MAHALLESi/KOYU : CUMHURIYET
MEVKii D -

PAFTA NO D -

ADA NO 1 2402

PARSEL NO ;2

PARSEL YUZOLCUMU 1 232.875,11 m?

KARGIR 2 ADET EK BINA 1 ADET SAGLIK BiNA 1 ADET GUVENLIK 1 ADET
. SENDIKA 1 ADET KIMYASAL ARITMA 1 ADET YANGIN SUYU HAVUZU
* OTOPARKI MUSTEMILAT BiNASI 1 ADET KAZAN BiNASI 1 ADET TERBIYE BiNASI

1 ADET TERBIYE OFiSLERi 1 ADET ELYAF BOYA BiNASI 1 ADET ARITMA TESISi

ANA TASINMAZ NITELIGI

CILT/SAHIFE NO : 251/24877

YEVMIYE NO : 5684

TAPU TARIHi 1 27.12.1995

HIiSSE : TAM

MALIKI : BOSSA TICARET VE SANAYI iSLETMELERi T.A.$.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Mudiirligi‘'nden 10.01.2017 tarihi itibari ile temin TAKBIS belgeleri iizerinde yapilan

incelemede, konu tasinmazlar lizerinde mistereken asadidaki kayitlara rastlaniimigtir:

Rehinler Hanesi:
-T. IS BANKASI A.S. lehine 28.500.000,00 bedelle (para birimi belirtimemistir) 1.0 dereceden ipotek 18.3.2015
tarih, 4604 yev.

-T. IS BANKASI A.S. lehine 17.500.000,00 bedelle (para birimi belirtiimemistir) 4.1 dereceden ipotek 19.3.2015
tarih, 4627 yev.

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Yiiregir Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan bilgiye gore, dederlemeye konu olan taginmaz 1/1000 dlgekli imar
planina gore "Sanayi Alani"nda kalmaktadir ve "E:0,40, Hmaks:7,50 metre" yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin
6n bahge mesafesi 20 metre ve 10 metre, yan ve arka bahce mesafeleri 3'er metredir.

,‘/
AXRIME

o
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Yiiregir Belediyesi Imar Miidiirligi'nde arsivinde; tasinmaz dosyasinda yapilan incelemede parsel iizerinde yer alan
yapilar ile ilgili diizenlenmis yapi ruhsati ve iskan belgelerine ait bilgiler asagida tabloda verilmistir. “2981 Sayili Imar

Affi Kanunu” uyarinca alinmis yapi kullanma izin belgesi miilk sahibinden temin edilmistir.

Tablo. 4 Yapi Ruhsatlan

Tarih Sayi Verilis Amaci Unitelerin Kullanim Amaci
29.12.1995 31/12 Yeni Yapi Fabrika Eki
10.12.2004 201 Yeni Yapi Sadlik, Glivenlik, Sendika, Ek Binalari

. Kazan, Terbiye, Terbiye Ofis,
27.07.2005 309 Yeni Yapl
Elyaf Boya Binalari

25.08.2005 370 Yeni Yapi Kimyasal Aritma, Aritma Tesisi

Yangin Suyu Havuzu, Otopark ve

15.09.2005 505 Yeni Yapi
Mustemilati Binalari
2007 73 Yeni Yapi Sosyal Tesisler
28.06.2012 158 Yeni Yapi Kojen Binasi

Tablo. 5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

Belgeye Esas Yapi

Tarih Sayi Unitelerin Kullanim Amaci
Ruhsati

05.12.1988 21075 Imar Affi 10 Adet Fabrika Binasi
12.12.2005 101 10.12.2004 201 Saglik, Giivenlik, Sendika, Ek Binalari
26.06.2006 103 27.07.2005 309 Kazan, Terbiye, Terbiye Ofis, Elyaf Boya Binalari
26.06.2006 104 25.08.2005 370 Kimyasal Aritma, Aritma Tesisi
26.06.2006 105 15.09.2005 505 Yangin Suyu Havuzu, Otopark ve Mistemilati Binalari
28.12.2007 116 2007 73 Sosyal Tesisler
08.01.2013 008 28.06.2012 158 Kojen Binasi

4.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Yil igerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degderleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede konu bagimsiz béliimlerin milkiyetinde son (g

yillik stireg icerisinde herhangi bir degisiklik yapiimadigi gorilmstir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)’den alinan verilere gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 78.741.053 kisi olarak
belirlenmigtir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1.045.149 kisi artmistir. Erkek niifusun
orani %50,2 (39.511.191 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (39.229.862 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de
yillik nifus artis hizi 2014 yilinda %o013,3 iken, 2015 yilinda %o013,4'e ylikselmistir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1'e yiikselmistir.
Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye niifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 14.657.434 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6,7 (5.270.575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4.168.415 kisi) ile Izmir, %3,6 (2.842.547 kisi) ile Bursa ve %2,9
(2.288.456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78.550 kisi ile en az nifusa sahip il oldu.

Tablo. 6 Niifus Piramidi

Yag grubu

90+
85.89
B80-84
7579
70-74
£66-59
50.64
56.59
50.54
45.49
40-44
35-39
30-34
25.29
20.24
15.19
10-14

TErkek

BKadin

5.3
0-4

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Tirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir 6nceki yilda oldugu gibi
%67,8 (53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani da %8,2'ye (6.495.239 kisi) yikselmistir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2014 yilina gore 1
kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.821 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu il
olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etmistir. Niifus
yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli olmustur.

Ylizlglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiclk yiizolgimiine sahip Yalova’'nin

niifus yogunlugu ise 275 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2015 yili sonuclar)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

2015 yilinda kiiresel biiyiime uzun dénem ortalamasinin altinda gerceklesmistir. Emtia fiyatlarindaki disik seyir,
kiiresel enflasyon oranlarinda yukar yonlii baski olusmasini engellemektedir. Fed faiz artiglarinin beklenenden daha
ihmli ve kademeli olacadi anlasiimis ve diger gelismis lilke merkez bankalar diigen enflasyona ilave destekleyici para
politikalari ile yanit vermistir. Finansal piyasalarda oynaklik dalgall bir seyir izlerken, yilbasindan bu yana gelismekte
olan ulkelere yonelik portfoy akimlari artmistir. Kiiresel risk istahinda ve gelismekte olan llkelere yonelik sermaye
akimlarinda goézlenen artisa ragmen, s6z konusu Ulkelerin gegmiste oldugu gibi finansal istikrari artirici tedbirler

almaya devam etmesi dnem arz etmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2016).

Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiiti (OECD) tarafindan yayinlanan Ara Dénem Kiiresel Ekonomik Goriinim
Raporu’nda; kiiresel ticaret artigindaki ¢okiisiin, kiiresellesmenin hiz kestidinin sinyali oldugu ve kiiresel ekonomik
bliyimedeki yavaglamaya katkida bulundugdu belirtildi. OECD yayinladigi raporda, 2016 ve 2017 yillari igin kiresel
bliylime tahminini 0,1'er puan asadi cekerek %2,9 ve %3,2 olarak belirledi. 2008 finansal krizinden bu yana, kiiresel
ticaret ve bliyime birlikte canlandirnimaya galisiimaktadir. Kurum 2016 yili bliyiime tahminini (Haziran raporuna
gore) ABD igin %1,8'den %1,4’e, Avro Bolgesi igin %1,6’dan %1,5’e ve Japonya icin %0,7'den %0,6'ya revize etti.
Ayrica Brexit karari alan Ingiltere’nin 2017 yili bilylime tahmini %2'den %1’e indirildi. (Kaynak: Ekonomi Bakanligi,

Ekonomik Arastirmalar ve Degerlendirme Genel Midarliga)

Tablo. 7 OECD Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari Degisimi
mjﬁ 2017

September

difference from | SSPtember
e 2 2016
June EO

Projections Projections

difference from
June EOz

World

United States 2.6
‘Euro area 19

Germany 1.5

France 152

Italy 0.6
Japan 0.5
Canada 11
United Kingdom 2.2
China 6.9
India® 7.6
Bratzil -3.9
Rest of the World 2.0

Kaynak: https://www.oecd.org/

IMF (Uluslararasi Para Fonu) dizenli olarak hazirladigi Kiiresel Ekonomi Goriinim Raporu’nun Nisan ayr 2016

giincellemesine gore;

Gelismekte olan Ulkelerin 2016 yilinda kiiresel ekonomiden en buyiik payi almasi beklenmektedir. Fakat gelismekte
olan dlkelerin igerisinde dengesiz bir dagiim izlenmekte ayni zamanda biiylimenin son 20 yili oranlarinin altinda
kaldigi goriilmektedir. Brezilya ve Rusya gibi gelismekte olan lkeler arasinda 6nemli yer teskil eden dlkelerin heniiz

derin bir durgunluktan gikmadigi gériilmektedir. Ayni zamanda petrol ihrag eden lkelerin de petrol fiyatlarindaki
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disusler ve kiresel ekonomide uygulanan daha siki parasal politikalar sebebiyle zor bir durumda oldudu
izlenmektedir. Hindistan ve Cin gibi kiiresel ekonominin lokomotifi sayilan iki Glkede ticarette biiyiime hizi diisis
gostermektedir. Bu durum gelismekte olan ekonomilerin genel olarak yatirm hizinin dislisiinden
kaynaklanmaktadir. Gelismekte olan ulkeler arasinda ciddi ekonomik sikinti sinyalleri veren bir baska Ulke ise
Rusya’dir. Rusya’da bir siiredir devam eden ekonomik durgunlugun 2016 ve 2017 yillarinda da devam etmesi
beklenmektedir.

I¢ pazarlarda artarak devam eden kirilganliklara bagl olarak gelismekte olan tilkelerde ekonomik sorunlarin artmasi
muhtemeldir. Bu durumun sebep olacadi en 6nemli muhtemel senaryolar gelismekte olan Ulkelerde para birimlerinin
daha da fazla deder kaybetmesi ve buna bagl olarak 6zel sirketlerde bilango bozulmalari, dis yatirimin azalmasi ve
ic talebin hizli bir sekilde dismesidir. Bir baska tehdit devaml disiiste olan petrol fiyatlari sebebiyle petrol ihrag
eden (lkeler igin gegerlidir. Bitlin bunlara badl olarak 2015 yilinin ikinci yarisindan itibaren ekonomik aktivitenin bu
Ulkeler icin yavasladigi goriilmektedir. Buna ek olarak sikilasan para politikalari ile birlikte daha zorlu finansal kosullar
oldudu izlenmektedir. Konjonkttiriin bu sekilde devam etmesi durumunda beklenen biiyiimenin saglanmasi miimkiin
gorilmemektedir. Sonug olarak diisiik tretim oranlari, diisiik talep ve diisiik enflasyonun éniine gegilmesi olanaksiz
hale gelecektir. Politik risklerin disinda kiiresel ekonomiyi tehdit eden diger 6nemli bir risk ise jeopolitik sorunlardir.
Ter6rizm, miilteci krizleri ve salgin hastaliklar bu risklerin basinda gelmektedir. Bu tehditlerin kontrol altina

alinamamasi durumunda kiiresel ekonomi ve ticaret (izerinde ciddi etkiler yaratma potansiyeli olusabilecektir.
(IMF Kiiresel Ekonomi Raporu)
Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki gelismeler Ekim 2016 raporunda;

e OECD 21 Eylii'de yayimladigi ara dénem kiiresel ekonomik goriinim raporunda daha énce 2016v igin yaptigi
%3'lik kiresel biylime tahminini %2,9'a dislirmis, 2017 biyime tahminini de 0,1 puan indirerek %3,2'ye
cekmistir.

e Cezayir'de diizenlenen Uluslararasi Enerji Forumu’nun ardindan gergeklestirilen gayri resmi OPEC toplantisinda
petrol Uretiminin kisitlanmasi konusunda anlagsmaya varilmistir. Buna gére, halihazirda 33,2 milyon varil olan OPEC
Uyelerinin glinlik ham petrol Gretiminin 32,5-33,0 milyon varil diizeyine indirilmesi hedeflenmektedir.

e Fed, 20-21 Eyliil'deki toplantisinda faiz oranlarini degistirmemistir. Fed faiz artirmina gitmek igin kosullarin
guglendigini ancak, ekonominin iyilestidine dair daha fazla isaret gérmek istedigini ifade etmistir. Merkez
Bankasinin toplanti sonrasinda yaptigi agiklamalar Aralik ayinda faiz artirlacagina dair beklentileri desteklemistir.

« Euro Alani'nda agiklanan &ncii verilere gére yillik TUFE artisi Eyliil ayinda %0,4 diizeyinde gergeklesmistir. Boylece
enflasyon Haziran 2014'ten bu yana en ylksek diizeyine gikmistir.

« ECB 8 Eyliil'de gergeklestirdigi toplantisinda para politikasinda degisiklik yapmamistir. Ingiltere Merkez Bankasi da
Eylll ayinda yaptidi toplantisinda politika faiz oranini degistirmezken varlik alim programinin biyiklGgini 435
milyar sterlin diizeyinde tutmustur.

 BoJ (Japonya Merkez Bankasi), 21 Eyliil'de para politikasinin gergevesinde dedisiklik yaparak getiri egrisini hedef
alacagini duyurmustur. Parasal taban hedefinden vazgegen BoJ] varlik alimlarini uzun vadeli hazine tahvili faizlerini
kontrol altinda tutmak amaciyla kullanacagini belirtmistir.

Cesitli kurumlarin yayinlamis oldugu ekonomik analizler ve sentezler dogrultusunda kiiresel capta ekonomideki
biiylimenin geriledigi veya gerileme egiliminde oldugu gériilmektedir. Ozellikle diinya ekonomisinde &nemli yere
sahip Ulkemizin de icinde bulundugu Gelismekte olan (lkelerde de bu yavaglama devam etmektedir.
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5.2.2, Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Turkiye ic talebin destegdiyle bllyiimeye devam etmistir. Yilin ikinci ceyredinde bir miktar ivme kaybetse de tiiketim
harcamalari 5,2 puan ile biiylimeye en fazla katkiyi saglayan kalem olmustur. Bu dénemde, kamunun tiketim
harcamalarina hiz verdidi gortlmektedir. Nitekim, sabit fiyatlarla yillik bazda %15,9 oraninda artan kamu tiiketimi
2009 yilinin son ceyreginden bu yana en hizli artisini gerceklestirmistir. Ozel tiiketim harcamalari da bu dénemde
GSYH artigini 6nemli 6lglide desteklemeye devam etmistir. Bdylece 2016 yilinin ilk yarisinda tiiketim harcamalari
buylmeyi 5,6 puan yukari gekmistir.

Turkiye'deki yatinm harcamalarinda gerileme yasanmistir. Yatinm harcamalarindaki olumsuz seyir yilin ikinci
ceyreginde de devam etmistir. Bu dénemde, 6zel sektor yatirimlari azalirken kamu yatirimlarinda sinirl bir artis
meydana gelmistir. Bdylece, toplam yatirim harcamalari ikinci ceyrekte GSYH'yi 0,1 puan asadi cekmistir.

Yilin ikinci geyreginde ihracat biylimeye katki saglamazken, ithalat distriicii yonde etki yapmaya devam etmistir.
Boylece, net ihracatin GSYH'ye negatif etkisi yilin ikinci geyredinde artmistir. Bu dénemde, bliyiimeyi 2,1 puan asadi
geken net ihracat 2013 yilinin son geyredinden bu yana en olumsuz ceyreklik performansini sergilemistir.

Tablo. 8 Uretim Yoéntemiyle GSYH'ye Katki

Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki

(% puan)

15 4 | Hizmetle
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5 J |
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Uretim yBntemine gdre hesaplanan verilere gére, GSYH icinde en yiiksek paya sahip olan hizmetler sektdrii ivme
kaybetmeye devam ederek ikinci ceyrekte biiyiimeye 1,8 puan katki saglamistir. Turizm sektoriindeki olumsuz
gelismeler nedeniyle hizmetler sektoriiniin bliyiimeye sagladidi katkinin Ggiincii ceyrekte ivme kaybetmeye devam
etmesi beklenmektedir. Bu donemde sanayi sektori yillik bazda %3,2 oraninda genigleyerek buylimeye 0,9 puan
katki saglamistir. ivme kazanmaya devam eden insaat sektérii de bu dénemde yaklasik 3 yilin en hizli yillik artisini
gergeklestirerek GSYH igindeki dlisiik payina ragmen biylimeyi 0,4 puan yukari gekmistir. Tarim sektori ise ikinci
ceyrekte blyiimeyi sinirli da olsa diisiirtict etkide bulunmustur.

Tirkiye ekonomisi talep kaynakl biiyiimesine devam ederken, kamunun biiylimeye desteginin arttigi izlenmektedir.
Bununla birlikte, Temmuz ayindaki darbe girisimi ile turizm sektdriindeki sikintilarin Gglincl geyrekte biliyime
Uzerindeki asadi yonlii baskilar artirabilecedi tahmin edilmektedir. Temmuz ayinda sanayi Uretiminde yillik bazda
kaydedilen disiis de Uglincl ceyrede iliskin beklentilerin bir miktar bozulmasina neden olmustur.

igsizlik Orani

Haziran déneminde issizlik orani yillik bazda 0,6 puanlik artisla %10,2ye yiikselmistir. istihdam edilenlerin sayisinda
kaydedilen 390 bin kisilik artisa karsin isgiictiniin 637 bin kisi yukselmesi igsizlik oraninin artmasina yol agmistir.
Turizm sekt6riiniin bu yil zayif bir performans sergilemesi de igsizlik oranini yukari yonli etkileyen bir faktor

olmustur.
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Sanayi Sektorii

Yilin ikinci ceyreginde iktisadi faaliyette gozlenen ivme kaybinin {glincli ceyrede de tasindidi gorilmektedir.
Temmuz'da sanayi Uretimi takvim etkilerinden arindirilmis verilere gére yillik bazda %4,9 oraninda daralmistir. Bu
dénemde imalat sanayiinde kaydedilen %6,5'lik disls dikkat gekmistir. Ayrica, ana sanayi gruplarindan dayanikli
tiiketim mali imalatinda yillik bazda yasanan %16,6’lik dists sanayi Uretimi Uzerinde 6nemli baski yaratmistir.
Imalat sanayi PMI endeksi Eyliil'de 48,3 diizeyinde gerceklesmistir. Endeks 50 esik diizeyinin altindaki seyrini
stirdiirerek sektérde Uretim faaliyetlerinde yavaslamanin kesintisiz yedi aydir devam ettidine isaret etmistir.
Endeksteki yiikselis temel olarak Uretim ve yeni siparislerde Mart ayindan bu yana gézlenen daralmanin bir énceki
aya kiyasla ivme kaybetmesinden kaynaklanmistir. Sektérde istihdam da art arda ikinci defa artis kaydetmistir.
Konut Piyasasi

Temmuz'da bayram tatilinin ve bozulan risk algisinin etkisiyle yillik bazda %15,8 oraninda azalan konut satislari
Adustos ayinda %2 artmistir. Temmuz'da ipotekli satis olarak nitelendirilen kredili satislar %22,8 oraninda
gerilerken, Agustos’ta %1,2 oranda ylkselmistir. Haziran’da Mayis 2014'ten bu yana en disiik dizeyine inen konut
fiyatlarindaki yillik artis orani Temmuz'da hafif toparlanma kaydederek %14 olmustur. Son dénemde i¢ talebi
canlandirmaya yonelik yapilan diizenlemelerin sektori bir miktar hareketlendirebilecegi diistiniilmektedir.

Giiven Endeksi

Mevsimsellikten arindinlmig verilere gore reel kesim gliven endeksi Eylil'de iyilesme kaydetmistir. Tuketici gliveni
ise AJustos ayindaki hizl yiikselisin ardindan Eyliil'de bir miktar gerilemistir.

Dis Ticaret Acigi

Adustos ayinda ihracat yillik bazda %7,7 oraninda, ithalat da %3,7 oraninda artmistir. Ihracattaki artis oraninin
ithalatl asmasi dis ticaret agidindaki daralmanin siirmesine olanak saglamistir. Bdylece Adustos ayinda dis ticaret
acigi gectigimiz yilin ayni ayina kiyasla %5,3 oraninda gerileyerek 4,7 milyar USD olmustur. Ihracatin ithalati
karsilama orani ise gegtidimiz yila gére 2,7 puanlik artisla %71,7'ye gikmistir. 12 aylik kiimlatif verilere gére de
karsilama orani 2009'dan bu yana en yiksek seviye olan %71,8 olmustur.

Ocak-Agustos déneminde ihracat gecen yila kiyasla %2,4 disusle 93,3 milyar USD diizeyinde gerceklesmistir. Bu
dénemde ithalat ise %7,2 gerileyerek 130,8 milyar USD olmustur.

Enerji Ithalat:

Adustos ayinda en fazla ithalat mineral yakitlar ve yagdlarda yapilirken, kazanlar ve makinalar sektoriindeki ithalat
giicli kalmaya devam etmistir. Petrol fiyatlarindaki zayiflidin etkisiyle yillik bazda gerileme egilimi sergileyen enerji
ithalatindaki dislis Adustos ayinda bir miktar ivme kaybetmistir. Ocak-Adustos ddneminde genis ekonomik
siniflandirmaya gére bakildiginda yalnizca sermaye mali ithalatinin artis kaydettigi goriilmektedir. Ozellikle enerji
fiyatlarindaki diististin etkisiyle aramali ithalati ilk sekiz ayda yillik bazda %10’un Uizerinde azalmigtir. Cin‘den yapilan
ithalat artmaya devam etmis ve bu iilke ana tedarikgimiz olma konumunu korumustur. Agustos ayinda yapilan
ithalatin %15,3’U bu Ulkeden yapilirken, Cin‘i Almanya ve Rusya takip etmistir.

TUFE- UFE Oranlan

Eyliil ayinda TUFE aylik bazda %0,18 ile piyasa beklentisinin altinda artis kaydetmistir. Yurt ici UFE‘deki (Yi-UFE)
aylik artis ise %0,29 olmustur. Reuters anketine gére TUFE'de bir 6nceki aya gbre %0,66 oraninda artis beklenirken,
son TCMB Beklenti Anketi'nde aylik enflasyon beklentisi 6ngériisii %0,72 seviyesindeydi.

17 400 11



21

Tablo. 9 TUFE-UFE Degisim 2015-2016

Eylul TOFE Yurtici UFE

Dedisim (%) 2015 2016 2015 2016
Aylik 0,89 0.18 1.53 0,29
Yilsonuna Gore 6,21 4,72 7.81 3.79
Yillik 7.95 7.28 6.92 1,78
Yilhk Ortalama 7.80 7.92 5,92 4,07

TUFE'nin son iki ayda beklentilerden olumlu bir performans sergilemesiyle yillik enflasyon Eyliil ayi itibariyla %7,28
seviyesine kadar gerilemistir. Bu dénemde YI-UFE'de yillik enflasyon %1,78 ile Nisan 2013'ten bu yana en diisiik
diizeyinde gergeklesmistir.

Yurt ici Uretici fiyatlar endeksinde (Yi-UFE) Eylii'de kaydedilen aylik yiikselise en yiiksek katkiyi kok ve petrol
Urinleri alt kalemi yapmistir. Bu kalemi gida Urlnlerinin imalati alt sektori izlemistir. Bu ddnemde ana metal harig
alt sanayi gruplarinin genelinde fiyatlar yukari yonlii seyrederken, en yiiksek artis enerji grubunda kaydedilmistir.
OPEC anlasmasi sonrasi toparlanmasi beklenen petrol fiyatlarinin yani sira mevsimsel faktorlerin Ekim ayinda
enflasyon (zerinde yukari yonlii baski yaratabilecegdi, Doviz sepetinin yiiksek diizeylerdeki seyrini stirdiirmesi
durumunda enflasyon (izerindeki risklerin artabilecegi; 6te yandan, son 2 aydir enflasyonun beklentilerden olumlu
bir performans sergilemesi paralelinde TCMB'nin sadelestirme adimlarina devam etmesi beklenmektedir.

Yurt ici Piyasalar

Eyllil ayinda kiresel piyasalarin odaginda merkez bankalarina iliskin gelismeler yer almistir. Fed Eylll ay
toplantisinda piyasa éngorilerine paralel olarak faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak, faiz artinmi igin uygun
kosullarin olustugu ve faiz artirm segeneginin masada oldugu yoniinde agiklamalar yapilmistir. Diger baslica merkez
bankalarinin Eyliil ayinda aldiklar kararlarin da etkisiyle piyasalarda olusan temkinli hava nispeten dadiimis ve
gelismekte olan lilke piyasalarina yonelik risk istahi artmistir. Bu donemde yurt igi piyasalar da kiiresel goriiniime
paralel bir seyir izlemistir.

USD/TL Kuru

Fed toplantisi 6ncesinde kiiresel piyasalarda hakim olan temkinli hava TL'nin USD karsisinda Eylil ayinda nispeten
yatay bir performans sergilemesine neden olmustur. USD/TL kuru, toplantinin ardindan kiiresel piyasalarda artan
risk istahina bagl olarak yeniden 2,95'in altina inmistir. Moody’s kararinin ardindan ise USD/TL kuru 26 Eyliil'de
2,9981 seviyesine ¢cikmistir. OHAL'in uzatilacagina dair aciklamalarin ardindan tekrar yiikselis kaydeden kur 3,01
seviyesini test etmistir. USD/TL kuru, Eylil ayini 3,0031 diizeyinden, ekim ayini 3,1024 diizeyinden tamamlamstir.
Kredi Bilyiimesi

Kredi hacminde yillik biiyiime ivme kaybetmeye devam etmistir. 23 Eylll haftasinda kredilerde yillik biiyiime hizi
%7,7 ile 2010 yilindan bu yana en dusuk seviyesine inmistir. Bu donemde, bankacilik sektoriinin kredi hacmi 1.611
milyar TL olmustur.

23 Eylul itibariyla ticari kredilerde yillik bliyiime orani %8,6 diizeyinde gergeklesmistir. Bireysel krediler ise Eylil ay
itibariyla bir miktar hiz kazanmistir. Bu gelismede, bireysel kredi kartlari ve konut kredilerindeki kismi toparlanma
etkili olmustur. Bankalarin konut kredisi faiz oranlarini diisiirmesinin konut kredilerindeki toparlanmayi éniimizdeki
dénemde de destekleyebilecegi disiinilmektedir.

Son donemde ekonomi ydnetimi tarafindan kredi biylimesini destekleyici yonde yeni adimlar atilmistir. Bu
cercevede, kredi kartlarinda uygulanacak taksit sayisinin artiriimasinin ve tiiketici kredilerindeki azami vadenin 36

aydan 48 aya cikarilmasinin yani sira konut kredilerindeki kredi/konut dederi orani %75ten %80’e yiikseltilmistir.

,‘/
AXRIME

o
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Yurt icinde, ekonomik aktivitede yilin ikinci ceyredinden bu yana ivme kaybi yasanmaktadir. S6z konusu ivme kaybini
sinirlandirmak amaciyla son dénemde tiiketici kredilerine ve kredi kartlarina yonelik yapilan diizenlemelerin
oniimizdeki dénemde kredi biiylimesini desteklemesi beklenmektedir. Bununla birlikte, 23 Eylil tarihinde Moody’s'in
Tirkiye'nin kredi notunu yatirim yapilabilir seviyenin altina indirmesi finansal gostergeler (izerinde bir miktar asagi
yonlu baski yaratmustir.

5.2,.2.1. Tirkiye'de Bilyiime Oranlari

Turk ekonomisi 2001 krizine kadar dort yil boyunca artarda blyime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari
arasinda alti sene (st (iste pozitif bllylime saglayarak 6nemli bir basari elde etmis, 2008 diinya krizinde ise sadece
2009 yilini negatif biiyliime ile kapatarak ardindan 2010 yil itibari ile gabuk bir toparlanma yasamistir.

Tirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiyime performansina baktiimizda ise 2002-2014 yillar arasinda kalan
dénemde ortalama olarak yilda %4,9 biyime kaydedilmisti. Onemli carpici biyiime rakamlarindan
biriside;2002'den 2013 sonuna kadar saglanan reel biiylime hizidir, s6z konusu dénemde Tiirk ekonomisi % 68,8'lik
reel bir blylme performansina ulasmistir. Tirkiye, son 19 ceyrekte ise kesintisiz olarak %5,8 ortalamayla
bliyiimistir. Dlinya strddrdlebilir biiylime sorunlarinin oldugu disiiniildii§iinde saglanan oranlarin 6nemi daha da

artmaktadir. (Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Genel Bakis, Haziran 2016, Emlak Konut GYO)

Tirkiye'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri 2016 ikinci geyrek
(Nisan- Haziran) olarak TUIK tarafindan agiklanmistir. Bu verilere gére;

o Uretim yéntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2016 yilinin ikinci geyregi bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore sabit fiyatlarla %3,1lik artisla 33 milyar 61 milyon TL,

o Uretim yéntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2016 yilinin ikinci ceyregi bir énceki yilin ayni gceyregine
gore cari fiyatlarla %9'luk artigla 525 milyar 932 milyon TL,

e Tarnim sektorlini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin
ayni gceyredine gore, sabit fiyatlarla %1’lik azalisla 2 milyar 338 milyon TL, cari fiyatlarla %1,4'lik artisla 30
milyar 795 milyon TL,

e Sanayi sektoriinli olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir énceki yilin
ayni geyregine gore, sabit fiyatlarla %3,9'luk artisla 11 milyar 530 milyon TL, cari fiyatlarla %8,2’lik artigla 129
milyar 182 milyon TL,

e Hizmet sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir dnceki yilin
ayni geyredine gore, sabit fiyatlarla %3,6'lik artisla 19 milyar 428 milyon TL, cari fiyatlarla %11,5lik artigla
305 milyar 585 milyon TL,

e GSYH degeri 2015 yilinda cari fiyatlarla %11,7'lik artigla 1 trilyon 952 milyar 638 milyon TL, sabit fiyatlarla
%4'lik artigla 131 milyar 273 milyon TL,

e Kisi basina gayrisafi yurtici hasila dederi 2015 yilinda cari fiyatlarla 25 118 TL, ABD dolar cinsinde 9 257
Dolar olarak hesaplanmustir.

e Takvim etkisinden arindirilmis sabit fiyatlarla GSYH degeri, 2016 yili ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %3,0 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH dederi, bir 6nceki ¢ceyredge gore
%0,3 artmstir.
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Tablo.

10GSYH 2016 Yih 2. Ceyrek Sonuglari

Gayrisafi yurtici hasila sonuclan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2016
Cari Buyume Can Buyume Sabit Buyume
fiyatlaria hiz fiyatiaria ha fiyatiaria huze
GSYH GSYH GSYH

Yil  Geyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) {Milyon TL) (%)
2015 Yilk™ 1952638 17 719620 -10,0 19312713 40
" 443841 79 180772 28 30232 25
" 482383 128 180711 -108 32069 37
w 519444 122 184477 -139 3490 39
e 506970 136 173660 118 dom 57
2016 Yilik™ 1023776 105 350 387 -3,1 64710 39
" 497844 122 168979 -85 31640 47
" 525932 8.0 181 408 04 33 061 A

Tablodaki rakamiar yuvartamadan dolayi toplami vermeyebilir

(r). lgili ceyrekierde gincelleme yapilmighr

Kaynak: www.tuik.gov.tr
¢ Hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni geyregine gore,
cari fiyatlarla %9,9'luk artisla 361 milyar 585 milyon TL, sabit fiyatlarla %5,2'lik artisla 22 milyar 104 milyon
TL,
o Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2016 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére cari
fiyatlarla %26,4'lik artisla 91 milyar 721 milyon TL, sabit fiyatlarla %15,9'luk artisla 4 milyar 82 milyon TL,
o Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyregdine gore cari
fiyatlarla %8,5'lik artisla 118 milyar 668 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,6'lik azalisla 8 milyar 271 milyon TL,
e Mal ve hizmet ihracati, 2016 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore cari fiyatlarla
%3,4'lik artisla 139 milyar 372 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,2'lik artisla 8 milyar 407 milyon TL,
e Mal ve hizmet ithalati, 2016 yilinin ikinci ¢eyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gore cari fiyatlarla
%5,4'lik artigla 163 milyar 665 milyon TL, sabit fiyatlarla %7,7'lik artisla 9 milyar 796 milyon TL,

Tablo. 11 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, 2. Ceyrek

Harcamalar yontemiyle GSYH biuytume hizlan, Il.Ceyrek: Nisan-Haziran, 2016
[1998 Fiyatianyla]
Gayrisafi
Devietin nihai sabit Mal ve  (eksi) Mal ve
Hanehalklannin nihai tuketim sermaye hizmet hizmet
tuketim harcamalan harcamalan olugumu thracaty ithalat
Yi Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2015 Yillsk™ 438 6,7 40 09 0,2
" 43 28 07 -14 36
w 55 73 101 2.7 14
w 39 80 13 14 -13
W 54 81 35 20 26
2016 Yillak™ 61 135 023 1.2 75
" 1 109 0,0 24 73
Il 52 159 -0.6 02 77

Kaynak: www.tuik.gov.tr

*Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
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5.3. Gayrimenkul Sektorii

Ingaat ve dziinde konut imalati ile buna bagl alt sektérler ekonominin en énemli unsurlarindandir. Tiirk Konut
sektdrii son on bes yillik siirecte cok hizli bir gelisim kaydetmistir. Insaat sektoriiniin makroekonomi agisindan 6nemi
carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 sektdrii harekete gecirerek gerek biiylime gerekse istihdam (zerine
etki yaratmaktadir.

Insaat sektorii ekonomik biiyiime icinde de dnemli bir paya sahip olup, GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Tiirkiye krizi sonrasi yasanan hizli gerileme hem sektérii hem de GSYH’
y1 6nemli dlglide etkilemistir. Benzer bir durumda 2008 kiresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak dikkat edilmesi
gereken husus GSYH ile birlikte sektdriin toparlanma siiresinin kisa ve gok keskin oldugudur. 2010'daki hizli
toparlanmanin ardindan gorilen dizeltme hareketi 2013 ve sonrasi dénem igin dengelenmeye gidilerek dalga
boyutunun daha kiiglildiigu bir donem olarak karsimiza cikmaktadir. 2014 yili sektériin GSYH' dan aldi§i pay 2013
yili ile blyiik bir benzerlik gostermistir. 2015 yili ilk dokuz aylik déneminde ise 2014 yilin son iki geyregine gore

yukari bir trend gézlenmistir.

Tablo. 12GSYH- Sektorel Biiyiime Katkilar (Yiizde Olarak)

GSYH-Sektdrel BlyGme Katkilan (Ylzde Olarak)
Lvetim Yontemiyls GSYH ye Kathka (% puan)

15 H Hizmetler
B /nsaat
B Tanm

B Sanayl

10

-5
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Haziran 2016 ( TUIK verileri kulaminustir.)

TUIK verilerine bakti§imizda ise insaat sektériimde ciddi bir ivmelenme yasandigini bunda ekonomiyi olumlu

etkiledigini gdrmekteyiz.

Tablo. 13insaat Sektorii Ciro Endeksi

Insaat Sektori Ciro Endeksi

Insaat sektorl ciro endeksi (2010=100), I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2016

220
200
180 " )
160 - mw-"
140 wthilnrincan
120 - annarimsg
100 -
80 —

— - Takvim
60 - etidlarinden
40 anndrimsg
20 -

I|I‘III|N I‘I II|IV I‘II|III|IV I
2013 2014 2015 2016
Yil/Ceyrek

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Haziran 2016 ( TUIK verileri kulamimstir.)
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Insaat ciro endeksi 2013 yili {iglincli ceyredi itibari ile yilkselme egilimi tasimakta olup (Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig) mevsimsel dalgalanmalarin etkisi oldukca diisiik kalmistir. 2015 yili boyunca ise; mevsim
etkilerinden arindiriimis ciro endeksi 2014 yili II. Ceyredinden beri stirdiirdigi egilimi devam ettirmistir.

Diger taraftan; mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ingaat tretim endeksi, 2016 yili I. geyredinde bir 6nceki
geyrege gore %2,1 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimig ingaat tretim endeksi ise bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %5,2 oraninda yiikseldi. 2016 yili boyunca da benzer bir trend izlenebilir.

Tiirk Gayrimenkul ve Insaat sektoriinii 2016 yilinda etkileyen ve etkilemesi olasi unsurlan soyle 6zetleyebiliriz;

e Yabanci yatirnmcinin ilgisinin devam ediyor olmasi; bu noktada dévizin goreceli olarak deger kazanmasinin
yarattidi etki yaninda; sadece konut niteligi ve niceliine degil ayni zamanda miilk edindikleri sehri ‘bir
yasam alanl’ olarak gérmelerinin etkileri de dikkat cekmektedir. Bunun en tipik rnegi Istanbul’da gériilen
yabancilara yonelik konut satislaridir.

e 2016'nin ilk yarisinda konut satislarinin son vyillar ortalamasinda seyrederek dinamik bir yapiya sahip
oldugunu gostermesi

e Tirkiye'nin yakin ve iginde bulundugu cografyada jeopolitik 6nemin devam etmesi, géreceli olarak bolgede
guvenli liman pozisyonunu korumasi,

e  Konut yapi izinlerinin piyasa beklentilerine gére ylkleniciler tarafindan azaltilip- gogaltiimasi

e Tiketicinin giderek daha rasyonel kararlar vererek sadece fiyat kistasina bakmamasi, yapi kalitesi,
malzemesi, ulasim kolayligi gibi pek cok unsuru degerlendirmesi,

e Istanbul'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatinmcinin ilgisini ¢ekmesi; bu noktada
Istanbul’'un gerek ticari gerek cografi bir dagitim merkezi (Hub) olmasi;

e Istanbul'un finansal bir merkez olmasi icin yapilan calismalarin daha da somutlagmasi, insaatlarin hizla
ilerlemesi,

e Alt yap projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (ézellikle Yavuz Sultan Selim Képrisi, Istanbul
Bogazinda Yapilan Tiip gegit projeleri, Uglincii Hava Limani, Osmangazi Kopriisii, Canakkale Kopriisii,
Ankara-Istanbul arasi hizli tren projeleri, biiyiik sehirlerin hemen hemen tamaminda gériilen rayli tasima
ve metro projeleri ile Kanal Istanbul calismalari oldukga dikkat cekmektedir.)

e Sektorle dogrudan ilgili isletmelerin giderek daha kurumsal yonetilmesinin sagladigi yonetsel ve finansal
avantajlarin sirketleri eskiye nazaran daha giiglii hale getirmesi,

e Koyden kente goclin devam etmesine ek olarak artan miilteci sayisinin dogudan biiyiiksehirlere akmasi
sonucu ozellikle batidaki biiyliksehirlerde kira ve miilk fiyatlarinin artis trendinin diger sehirlere gére daha
fazla olmasi,

e Konut fiyat gelismelerini takip eden yatinmcilarin, fiyat artisi diisiik olan boélgelerden de konut almaya
baglamasi ve tlim Tirkiye genelinde talep gdstermeleri,

e Mortage kredisinde baslangic rakami olan %25 sadlamakta zorluk ceken konut talep edenlerin, konut
alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nlemler (Konut aliminda %15 devlet destegi vb.) ve bunun
gerek tasarruf gerekse konut satiglarini artirici etkisi,

o Ingaat ve gayrimenkul sektériiniin, ‘menkul kiymetler’ yolu ile gerek kaynak gerekse kiiciik yatirmciya

ulasmasi igin gerekli hukuki ve idari slirecin sonuna gelinmesi olarak ifade edilebilir.

Konut sektérinin gelismesi amaci ve gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanlmak amaci ile Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Gayrimenkul Sertifikalari bugiine kadar fazla uygulama alani bulamamistir.
Buna ragmen hem talebin ileriki donemlerde canliigi korumasi hem de sektoériin ihtiyag duydudu fonu uygun

maliyetlerle karsilamasi amaci ile bu finansal enstriimanin gelistiriimesine ve desteklenmesine ihtiyag vardir.
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Fiyatlarda ise daha tedrici ve dengeli bir artis gézlenebilir. Ancak ekonomiyi etkileyen gelismeler (Dlinya'daki Merkez
Bankalarinin tutumu, ic sosyoekonomik ve jeopolitik gelismeler, gelismekte olan {ilke kur ve faizlerindeki degismeler,
gayrimenkul rantlarinda vergilendirmenin adirlastiriimasi gibi) unsurlar talepte gecici bir dalgalanma yaratabilir.
Tirkiye genelinde fiyatlarin ortalamadan az arttigi bolgelerde 6niimiizdeki alti aylik siirecte, yatinm amaciyla talep
artigi goriilebilir. Istanbul basta olmak lizere, Izmir, Ankara, Antalya gibi sehirlerimizdeki dinamik talep ile esnek arz

yapisinin stirmesi olasi gériinmektedir.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Adana ili
& Cesamsal - na: T g, » Turkiye'ni U i :
DA % S( De\fell = Cografi Konum: Tiirkiye'nin giineyinde yer alan Adana;
— ayser e doduda Osmaniye, Kahramanmaras, Gaziantep, batida
5 Tufanbedli = . . . . o
Ak~ yf) p%,- Igel, kuzeybatida Nigde, glineydoguda Hatay gibi illerle ve
oy / P n
/g ngde— S&llY‘bé)’ﬁl J guneyde Akdeniz'e olan sinirlari ile Akdeniz Bdlgesinin
2 Cukurova Bolgesinde bulunmaktadir. Tiim ova Adana Ovasi
= a"\%fﬂ
.‘/ i R , K Maras olarak adlandiniir fakat giiney béliminde kalan parcaya
! 8 ] N

‘Ar‘dl.m ' Gukurova ve kuzey tarafta kalan bdlim ise Yukariova veya
/ Anavarza denir. Sehir Seyhan Nehrinin iki yakasinda 350-
.‘ﬂ - 380 kuzey enlemi ve 340-360dodu boylaminda yer

almaktadir.

Tarihce: Cukurova'nin belirgin tarihi Kitvanza Krallidi ile
baslamaktadir. Bu konuda Hitit Devleti'ne ait kitabelerden
Ha'av bilgi alinmistir. Bu Kralllk M.0. 1335 yillarinda Hititlerin
K'”kha“ himayesine girmistir. Hitit Devleti'nin M.0. yaklagik 1191 —
1189 yillar arasinda batidan gelen akmlarla y|k|Ima5| ile birgok kiigtik kralliklar ortaya gikmigtir. Sirasiyla Kue Krallig,
Asurlular, Klikya Kralligi, Iranlilar, Makedonyalilar, Selokidler, Cukurova Korsanlari, Romalilar hakim olmustur.
Romalilar zamaninda Cukurova ve Adana’nin gelistigi soylenebilir. Clinkii burada yapilan bliytk kopriiler, yollar ve
sulama tesisleri ile basta Adana olmak Uzere Cukurova oldukga gelismis ve 6nemli bir ticaret merkezi olmustur.
Roma imparatorlugunun yikilisi ile birlikte ilk Cag devri de kapanmistir. Romalilar'dan sonra Orta Cad’da Bizanslilar,
Araplar, Selanikliler, Ermeniler, Misir Tirk Memlik Devleti, Ramazanogullari hakim olmuslardir. Ramazanogullari
Vakfiyesine gore bu donemde; camiler, mescit ve medreselerle birlikte, yatili ve yatisiz yliksekokullar ve diger kiiltir
kurumlar, saglik ve sosyal hizmet veren kurumlar yapilmig, biyidk imar atiimlarina girisilmistir.
Yeni Caj doneminin sonunda ve Yakin Cad'da Osmanl  Imparatorluu hakim  olmustur.
1867 yilinda Idari Tegkilat kurularak Adana Vilayet haline getirilmistir.
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Tklim: Adana, tipik Akdeniz iklimine sahiptir. Kislari ilik ve yadisl, yazlari ise sicak ve kuraktir. En yiiksek sicaklik 12
Haziran 2012'de nemle birlikte 53,0 °C, nemsiz 45.7 olarak 6lglilmiistiir. En diistik sicaklik ise 28 Ocak 2012'de —6,3
°C olarak kayitlara gegmistir.

Jeolojik durum: Deprem Arastirma Merkezi tarafindan hazirlanan Tirkiye
Deprem Haritasi'na gére Adana 1., 2., 3., 4. Derece deprem kusadi icinde yer
almaktadir.

Niifus ve Demografik Ozellikler: Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemine
gore, Adana ilinin 2015 yil niifusu 2.183.167dur.

Sosyo-ekonomik Yapi: Adana gelismis bir ildir. Bugin mevcut havaalani,
otoyol projelen, Tirkiye'nin en blyilik Organize Sanayi Bolgesi, Kiiglik Sanayi

Siteleri, Universitesi, yeni acilan konut alanlari, saglik ve egitim kurumlari v.b.

yeni atilimlarla gitmektedir. (Kaynak: Adana Bliyliksehir Belediyesi)

5.3.2. Yiregir Ilcesi

Seyhan'in Konum ve Idari Yapi: Yiregirin dogusunda Ceyhan, batisinda Seyhan, kuzeyinde Sarigam, giineyinde ise
Karatas yer almaktadir. ilge; 1 merkez Yiiregir Belediyesi, 6 miistakil kdyden olusmaktadir. Ilce belediyesine bagli
99 mabhalle bulunmaktadir.

Niifus: Yiiregir ilcesinin 2015 yili ADNKS'ne gore ilge nlifusu 419.011'dr.

Ekonomi: Topraklarinin biiyiik blimi tarima elverisli Yiiregir Ilcesi; Giineydogu Anadolu, Dogu Anadolu, ig

Anadolu Bolgeleri ile Ceyhan, Kadirli, Kozan, Aladag gibi ilcelerden yogun gdg almistir.

Son yillarda azalmakla birlikte Ilceye gelen goc dalgasi, garpik kentlesme ve alt yapi sorunlarini da beraberinde
getirmistir. Yasanan bu gég dalgasi kent kiltiiriine uyumda sikintilara sebep olmaktadir. ilgede, halk gegimini zirai,

ticari ve sinai faaliyetlerden saglamaktadir. (Kaynak: Yiregir Kaymakamhdi) (Kaynak: Seyhan Kaymakamligi)
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6. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir
diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildidinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

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

anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gerceklik
dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet icin ddenmesi olasi bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir {irlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve stirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gtictddir.

Pazar katimcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin
sahipleri, bu mulkin yatirnmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustlinde istekli veya &zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

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

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

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar
veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya ¢zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
milke farkli dederler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash 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 degerleme tarihinde el degistirmesi

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

“Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda,

hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir.”

e Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endiistri tarafindan kabul
edilenlerden farklilik gosterir.
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e Pazar Dederi miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz oniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte tanimh miilkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin
Onceden tasarlanmis goriisi veya kazaniimis haklarindan cok, cok sayida katiimcinin faaliyet ve
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

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

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

e  Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul dlglilerde bir deger tahmininde bulunmak igin uygun proseddirler
kullanilmali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasl dederlemeler igin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklar deger tahminlerinin gergekte
pazar digi esaslara dayali degerlemeler olduguna dair yeterli derecede agiklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi cercevesinde pazar dederi digi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasl dederlemeler olarak acik bir sekilde
belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini tam karsilamadig
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkileniimeyecek sartlar altinda bir varidin el degistirebilecedi fiyat veya ylkumliliklerin yerine
getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar dederi 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 goérebilecegi kosullar yansitan degerleme yaklagimlari

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

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

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi; Benzer veya ikame niteligindeki mdilklerin satisini ve iliskili pazar verilerini gz 6niine
alan ve karsilastirmaya dahil olan siiregler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme
yaklasimidir. Genelde dederleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha 6nce islem gérmiis olan benzer

nitelikteki milklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica goz éntinde bulundurulabilir.

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

Emsal karsilastirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, acik pazarlarda satilmis olan benzer nitelikteki miilklerle
ve/veya milkiyet haklari ile karsilagtirmaktadir. Bu yaklagimda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilagtirmalarin

makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim
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satimi yaplimalidir veya ayni ekonomik degiskenlere bagli olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir

sekilde gerceklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi
Gelir indirgeme Yaklagimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz dniine alan ve degeri bir
indirgeme stireci gergevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme ydntemidir.

indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi
ile ilgilidir. Bu stire¢ 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

(yatirm getirisi élgtimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle olgllir. Gelir indirgeme
yaklagimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas
almaldir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu milkten 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 (yatinm getirisi dlgimlerini yansitan) belirli bir
zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiylime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi géz oniine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugiinkii dederine gevrildigi temettli iskonto ydntemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de dider dederleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, 6zellikle belli bir miilk sahibine iliskin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatinmcinin

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 akislari) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yéntem, dogrudan pazar karsilastirmasi
yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi 6zellikle sagladiklari kazang
olanaklar ve 6zellikleri esas alindidinda alinip satilabilen miilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlar
destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda Onemlidir. Yine de bu yéntemde kullanilan prosediirlerin

matematiksel kesinligi, sonuclarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

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

dederlemeleri de gerektirmektedir.
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6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mdilkiin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkiin
insa edebilecedi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asir 6lglide astig durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani
daigerir.

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 muteahhidin
kar/zarari arazi ve insaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller icin, fiziki bozulmaya ugrayan

ve islevsel yonden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle gok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmis binalar ile Onerilen insaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi mlkler igin ddeyecekleri bedelin st limitini belirleme egdilimindedir. Maliyet

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

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok ilkede Dederleme Siireci icin ic dederleme yaklagimi kabul edilmektedir; emsal
karsilagtirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi llkelerin yasalari ise bu Uig yaklagimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadidi veya
belirli birydntemin harig tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadidi miiddetce Dederleme Uzmani her
bir yaklasimi g6z éniinde bulundurmalidir.

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

verilerin eksikliginin séz konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitce belirtmek gerekirse bir milkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi icin rekabet halinde

olan diger miilkler icin genelde 6denen fiyatlarla, paray 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  Tiim Pazar Degeri 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru

bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.

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

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

elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri (izerinden yapilan

bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya

prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir

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

yontem yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALizi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

e  Gayrimenkuliin D-400 Karayolu'na cepheli olmasi
e Altyapinin tamamlanmig olmasi

< ZAYIF YANLAR

o Isletme binalarinin bilyiik bir blimiinin eskimis olmasi

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, 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 verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek

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

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

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

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

e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul igin mer’i imar “Sanayi” fonksiyonu olarak belirlenmistir. Taginmazin en etkin ve verimli kullanim

analizine iliskin tarafimizca ayrica bir galisma yapilmamigtir.

/ ,
arRIME NKUL

o
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Degerleme konusu gayrimenkuliin toplam degeri Maliyet Olusumlari Analizi ile hesaplanmistir. Aras dederi takdirinde

Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.

Direk Gelir Kapitalizasyonu Analizi'nde kullaniimak (izere sanayi

tesislerinin kira degerleri arastiriimis ancak tasinmaza benzer biyiklikte kira verisi elde edilemediginden deger

takdirinde Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilamamigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili pazar analizi kapsaminda gayrimenkuliin yakin gevresinde yer alan satilik

ve kiralik emsaller aragtirilmig ve emlak uzmanlarinin géruslerine bagvurulmustur.

Tablo. 14Satihk Emsal Tasinmazlar

ACIKLAMA

SATIS DEGERI

BiRIiM SATIS

iLETiSiM

Konu gayrimenkulin ~2000 metre dogusunda D-400

(TL/m?)

DEGERI (TL/m?)

Karayolu'na cepheli 2.250 m? alana sahip, Uzerinde Global

~1000 m? atl durumda depo binasi bulunan E:1,20| 2.250 1.750.000 & 778 % Gayrimenkul;

sanayi imarl arsa, 1.750.000 TL bedelle satistadir. 0312 2122002

Gayrimenkulicin 1.600.000 TL teklif geldigi bilgisi alinmistir.

Tasinmazin  ~2 km. dogusunda D-400 Karayolu'na Lo o

cepheli E:1,2 yapllasma kosullarina haiz, “Konut Disi Zeki Boga
" " e , 8.757 4.000.000 457 % Gayrimenkul;

Kentsel Calisma Alani” imarl yaklasik 8.757 m? alana 0532 2256935

sahip arsa 4.000.000 TL bedelle satistadir.

Degerleme konusu tasinmazin 1500 metre dogusunda

konumlu D-400 Karayolu’'na cepheli Konut Disi Kenftsel Asbir

Calisma Alani fonksiyonlu, E:2,40 toplam 11.468 m? alana . .

sahip arsalar icin 6.200.000 TL bedel istenmektedir. Emiak | 11468 | 6-200.000% 600t (?3%”3?8532

firmasi ile yapillan gérismede 450~500 TL/m? birim

degerlerde teklif aldiklan bilgisi verilmistir.

Degerleme konusu fasinmazin dogusunda konumlu D-

400 Karayoluna cepheli E:2,4 yapilasma kosullanna haiz, 5907 3.000.000 % 508 % G .C'Z Kl

“Konut Digi Kentsel Calisma Alani” imarl yaklasik 5.907 m? ’ R 033;”22;?2;5

arsa icin 3.000.000 TL bedel istenmektedir.

Konu gayrimenkulUn ~3000 metre dogusunda bulvarin Gorgin

500 metre i¢ kesiminde konumlu 8.666 m? alana sahip | 8.666 1.600.000 & 184 % Emlak;

E:1,2, Sanayi imarl arsa 1.600.000 TL bedelle satistadir. 0322 4547507

Tablo. 15Kiralhik Fabrika Emsalleri

AYLIK KiRA AYLIK BiBiM. e
ACIKLAMA ALAN (m?) DEGERI KIRA DEGERI ILETISIM
(TL/Ay) (TL/Ay/m?)
Gayrimenkulin é~7 km. dogusunda karayoluna Garatn
cepheli 8.000 m? kapall alana sahip idari binalarn da 8.000 31.250 391 Eml%k'
olan fabrika binalan 375.000.-TL/YIl bedelle pazarlikh ’ ’ ! '
- 0322 4547507
olarak kiralikfir.
Gayrimenkulin  yakin  cevresinde  karayoluna MRT
cepheli 3.000 m? kapal alana sahip depo binalar 3.000 16.667 5,56 Gayrimenkul
200.000.-TL/YIl bedelle pazarlikl olarak kiraliktir. 0531 2674702
Gayrimenkulin  yakin  ¢evresinde  karayoluna Tac
cepheli site icerisinde konumlu 600 m? kapall alana .
- 600 3.333 5,56 Gayrimenkul
skicsgirlv(h;jepo 40.000.-TL/YIl bedelle pazarlikli olarak 0322 4579292
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7.3.1.1.

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari

Gayrimenkulin bulundugu bolgede yer alan arsalara, son 2~2,5 yil icerisinde talep artmis, bu arsalara 6zellikle
nitelikli kiiglik sanayi sitelerinin insa edildigi g6zlenmistir. Gayrimenkuliin hemen dogusunda Yesil insaat’in devam
ettirdigi Yiregir Karslyaka Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Gayrimenkuliin kuzeyinde ise 1~1,5 yil dnce Ercan Demir
Sanayi Sitesi agllmistir. Ayni zamanda gayrimenkuliin 1,5 km. dogusunda Marmo Sanayi Sitesi ve Karslyaka Sanayi
Sitesi ingaatlari bitmek ({izeredir. Bu sitelrin haricinde gectigimiz yil icin Yeter Sanayi Sitesi temeli atilmistir.
Gayrimenkuliin glineyine ise yakin zaman énce Mermerciler Sitesi kurulmus ve faaliyete gegmistir. Gayrimenkuliin
batisinda Mobilyacilar ve Keresteciler Sitesi bulunmakta olup bu sitelerde bog arsa bulunmamasi nedeni ile bu is
kolunda faaliyet gosteren isletmeler, dederleme konusu gayrimenkuliin giineyine dogru biylimeye devam
etmektedir. Bolgenin gelisim edilimi ve Pazar dederleri analiz edilerek tasinmazin arsa birim dederi 240 TL/m2 olarak
takdir edilmistir.

Tablo. 16 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger Hesabi

Ada/Parsel No Alan (m?) Birim (TL/m?) Deger (TL)
2402 Ada 2 Parsel 232.875,11 240 55.890.026
Toplam Arsa Degeri 55.890.026

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme konusu taginmaz igin mevcut fonksiyon ve fabrikanin korunmasi durumundaki 2016 yili deger tespiti igin
maliyet olusumlari yontemi kullanilmistir. Giincel deger tespitinde “26 Agustos 2015 tarihli ve 29457 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan 66 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Teblidi ile emlak vergisine esas olmak (izere 2016
yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri” esas alinmisg ve parsel (izerindeki yapilarin
halihazirdaki fiziksel yipranma durumlarina gére amortisman distlerek maliyet hesaplari asadidaki tabloda
belirtildigi sekilde yapilmistir.

Tablo. 17 Yapi Degerleri

Kat Alan (m?) Kullanim Niteligi Bm(r.:_‘l_yn::;yet Amortisman Yapl(]li(-;gerl
1 6.144,00 | Genel Mudrliik Binasi Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 650,87 0,80 3.199.156
1 7.000,00 | Dokuma isletme Binasi-1 Betonarme Ana Yapi 650,87 0,65 2.961.459
1 19.600,00 | Dokuma isletme Binasi-2 Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,65 6.021.688
1 1.431,00 | Eksport-Yerli Mamul Ambari Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,65 439.645
1 1.150,00 | iplik Ambari Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,65 353.313
1 11.144,00 | iplik isletme Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,65 3.423.760
1 4.720,00 | iplik isletme Ek Binasi Betonarme Prefabrik Ana Yapi 472,66 0,80 1.784.764
1 1.700,00 | iplik isletme Ofis, Makine Binasi | Betonarme Ana Yapi 650,87 0,80 885.183
1 150,00 | Saglik Binasi Betonarme Ana Yapi 650,87 0,80 78.104
4 3.724,00 | iplik Elyaf-Boya isletmesi Betonarme Prefabrik Ana Yapi 650,87 0,80 1.939.072
1 11.970,00 | Terbiye isletme Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,80 4.526.192
1 850,00 | Terbiye isletme Ofisi Betonarme Ana Yapi 650,87 0,80 442.592
1 1.940,00 | Kazan Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,80 733.568
2 452,00 | Kojenerayon Binasi Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,90 192.278
1 52,00 Trafo Odasi Celik Konstriiksiyon (Mustemilat) 397,26 0,90 18.592
1 1.620,00 | Yemekhane —Sosyal Tesisler Betonarme Ana Yapi 650,87 0,80 843.528
1 291,00 | Guvenlik-Sendika-Otopark Binasi | Betonarme (Mustemilat) 472,66 0,80 110.035
2 320,00 | Aritma Tesisi Betonarme Ana Yapi 650,87 0,80 166.623

Toplam 74.258,00 378,67 28.119.552

Yapilarin amortisman diisilmis toplam degeri 28.119.552.-TL olarak hesaplanmistir.
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Tablo. 18 Maliyet Olusumlari Analizi ile Toplam Deger Hesabi

Alan (m?) Birim (TL/m?) Deger (TL)

Arsa 232.875,11 240 55.890.026

Yapi 74.258 ~379 28.119.552

Cevre Diizenlemesi 160.925,11 20 3.218.502
Toplam Deger 87.228.081

Cevre diizenlemesi hesabinda binalarin taban oturumlan disinda kalan alan yaklasik olarak hesaplanmis ve
diizenleme birim maliyeti ortalama 20 TL/m2 alinmistir. Maliyet Olusumlari Analizi sonucu dederleme konusu 2402

ada, 2 parselin toplam degeri: 87.228.081.-TL olarak hesaplanmistir.
7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yéntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bolgede yapilan pazar arastirmasina gore tasinmaza yakin konumda yer alan benzer nitelikli fabrikalar igin talep
edilen birim kira degerleri yaklagik 4-6 TL/m2 arasinda dedismektedir. Pazardan elde edilen kira verileri degerleme
konusu tasinmaza kiyasla cok kiglik yapilar olup konu tasinmaz biyikliginde kirallk emsal verisine
rastlaniimamistir. Mevcut Pazar verileri ile deder takdiri yapilmasi uygun bulunmadidindan degerlemede Direkt

Kapitalizasyon ydntemi kullanilamamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Dederleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi uygulanmamistir.

8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Degderleme konusu tasinmazin dederi “Maliyet Olusumlari Analizi” kullanilarak hesaplanmigtir. “Maliyet Olusumlari

Analizi” yéntemi ile hesaplanan toplam deder 87.228.000 TL olarak yuvarlatilarak nihai deder takdir edilmistir.

8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yasal gerekler yerine getirilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Degderleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, ic mekan 6zellikleri, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul
piyasasl kosullari dikkate alinmistir. Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan

alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Yapilan arastirmalar sonucu; dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yer alan arsalara, son 2~2,5 yil
icerisinde talebin artmis oldugu, bu arsalara 6zellikle nitelikli kiiclk sanayi sitelerinin insa edildigi gdzlenmistir.
Gayrimenkule yakin konumda Yiregir Karstyaka Sanayi Sitesi, Marmo Sanayi Sitesi, Yeter Sanayi Sitesi ve Karslyaka
Sanayi Sitesi ingaatlari devam etmekte olup Ercan Demir Sanayi Sitesi ve Mermerciler Sitesi yakin zaman dnce
faaliyete gegmistir. Gayrimenkuliin batisinda Mobilyacilar ve Keresteciler Sitesi bulunmakta olup bu sitelerde bos
arsa bulunmamasi nedeni ile bu is kolunda faaliyet gsteren isletmeler, degerleme konusu gayrimenkuliin glineyine
dogdru biiyimeye devam etmektedir. Bolgenin bu yondeki gelisim edilimi tasinmazin dederi agisindan avantajli olarak
dederlendirilmistir. Konu gayrimenkuliin gerek alansal biy(kligu, gerekse degeri goz 6niinde bulunduruldugunda
belirli bir alici kitlesine hitap ettigi kanaati olusmakta olup tasinmazin likidite kabiliyetinin ifraz edilerek

arttinlabilecegi diistinilmektedir.

Tum bu bilgiler dikkate alinarak konu 2402 ada, 2 parsel lzerinde bir isletme biitini olarak kullaniimakta olan
fabrika, imalathane binalari ve miistemilatlarin tamami igin pazar dederi asadidaki tabloda belirtildidi sekilde tahmin

ve takdir edilmigtir.

Tablo. 19 Nihai Deger Tablosu

PAZAR DEGERI KDV PAZAR DEGERI %18 PAZAR DEGERI KDV PAZAR DEGERI %18

N HARIC (TL) KDV DAHIL (TL) HARIC (USD) KDV DAHIL (USD)

2402 Ada, 2 Parsel 87.228.000 102.929.040 24.786.315 29.247.852

- 30.12.2016 tarihli Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Alls Kuru 1 USD: 3,5192.-TL olarak alinmis, USD bazinda
degerler bilgi amacl olarak hesaplanmistir.
- Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Hari¢ dederferdir.

Sonug olarak; degerleme konusu Adana ili, Yiiregir Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 2402 Ada 2 Parsel, numaral
taginmaz icin 30.12.2016 tarihi itibariyle Katma Deder Vergisi harig toplam Pazar dederi 87.228.000.-TL
(Seksenyedimilyonikiyiizyirmisekizbin Tiirklirast) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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TAPU TAKYIDAT BELGESI
Raporayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
THGM Porat [10.01.2017 14.17.48 |2017-808 |20170110-520-F03336_ [1825TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zomin No BS67749 Ciit/ Sayfa No 251 { 24877
0/ bice ADANA / YOREGIR Ada / Parsel 240212
Kurum Adi Yorogwr Yazdighm 23287511000
Mahalle / Kdy Ad CUMHURIYET Mahallesi Ana Tagmnmaz Nitelik
b m gNA 1 M
ASAI. ARM 1 ADET
YANGIN HA
BINASI 1
el LaoeT
ADET
ELYAF % 1 ADET
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BOSSA TICARET VE SANAY! ISLETMELER| TORK ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 lfrazen Taksim (TSM) - 27.12.1966 - 5684
Ipotek
Alacakh Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE IS BANKASI AS. 28500000,00 1.0 18.3.2015 - 4604
TURKIYE IS BANKASIAS. 28500000,00 20 18.3.2015 - 4804
TORKIYE IS BANKASI AS. 28500000,00 21 18.3.2015 - 4504
TURKIYE |5 BANKASIA S, 28500000,00 30 18.3.2015 - 4604
TURKIYE IS BANKASIAS. 28500000,00 ER) 18.3.2015 - 4804
TURKIYE IS BANKASI A S. 28500000,00 4.0 18.3.2015 - 4804
TURKIYE IS BANKASIA S, 17500000,00 4t 19.3.2015 - 4627
TURKIYE IS BANKASIA S, 17500000,00 42 19.3.2015 - 4627
Ipotedin Konuldudu Hisse Bagisi
Rapor Tasthi ) Saat - 1001.2017 / 1418 1
ENKUL
HARD AON! G “m;\ﬂNLlK A 5
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (212) 327 99 80 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




