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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Degderleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mlkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

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

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani Didem
ELDEM kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Necati Erden tarafindan hazirlanmistir.
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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, Seyhan Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 12067
ada 1 parsel, 12068 ada 7 ve 8 parsellerde kayith tasinmazlarin
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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlar ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

- 31.12.2015 tarih ve 2015_400_081_1 numarali degerleme
raporunda konu gayrimenkullerin KDV harig toplam degerleri
61.714.000-TL olarak takdir edilmistir.

- 04.03.2013 tarih ve 2013_400_019_1 numarali degerleme
raporunda konu gayrimenkullerin KDV harig toplam degerleri
31.12.2012 tarihi igin: 41.850.000-TL, 2011 yili igin: 36.500.000-
TL ve 2010 yil igin: 27.870.000-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 Haci Sabanci Organize Sanayi Bélgesi Turgut Ozal

Bulvari No:2 01350 Saricam - 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. HARIC)
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(%318 K.D.V. DAHIL)

2017_400_13
02.01.2017
05.01.2017

10.01.2017

Adana 1li, Seyhan Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 12067 Ada, 1
Parselde kayith “"KARGIR IPLIK FABRIKASI VE MUSTEMILATI”
nitelikli tasinmaz ile 12068 Ada, 7 ve 8 Parsellerde kayith
“TARLA" nitelikli taginmazlar

46.827.000.-TL

55.255.860.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkul; Adana ili, Seyhan flcesi, Yolgecen Mah. Turhan Cemal Beriker Bulvari No:609 adresinde
yer alan tekstil imalathane binasi ve mistemilatlardan olugsmaktadir. Tasinmaz Turhan Cemal Beriker Bulvari’na
(Adana-Mersin D-400 Karayolu) cephelidir. T. Cemal Beriker Bulvari {izerinde bulunmasi ve Adana-Sanlurfa
Otoyolu’na yakin mesafede bulunmasi nedeni ile avantajli bir konuma sahip olup, ulasim karayolu vasitasiyla toplu

tasima aragclari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanmaktadir.

TABLO. 1 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakhklari

Merkezler Yaklasik Mesafe (km.)

Adana Sanliurfa Otoyolu 7,50

Adana Merkez 16,00
Mersin Limani 53,00
Iskenderun Limani 142,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgiimdstdir.

Degderleme konusu 12067 ada 1 parsel numararli tasinmaz Adana-Mersin Yolu (D-400 Karayolu)'na cepheli konumda
olup bulundugu konumun her iki ile olan mesafesi yaklagik 80 km'dir. Mersin il merkezinden Tarsus Ilcesi Yenice
sinirlarina kadar giimrikli depolama tesisleri, bos araziler, Yenice’den Adana il merkezine kadar ise az sayida faal
fabrika ya da orta 6lgekli sanayi ve depolama tesisleri mevcuttur.

Mersin’in Tarsus ilcesine bagh Ballica ve Cicekli koyleri arasinda yapim galismalari 2013 yilinda baslamis olan
Cukurova Uluslararasi Bolgesel Havaalani tasinmazlara yakin konumdadir. Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin ikinci
bliyik havalimani olarak nitelendirilen, Tarsus ilgesine badli Yenice beldesinde yapilan Cukurova Bélgesel
Havalimani’'nin Tirkiye'nin dnemli bir lojistik issii olan Cukurova'nin diinyaya acilan kapisi olmasi planlanmaktadir.
Dederleme konusu tasinamazlara yakin mesafede insa edilmekte olan Cukurova Bolgesel Havalimani bdlgenin
gelisimine katkida bulunacak olup tamamlanmasi ile birlikte bdlgeye olan talebin artacagi yoniinde beklentiler

olusmustur.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degderleme konusu tasinmaz; 12067 ada 1 parsel (zerinde yer alan fabrika; idari bina, imalathane, giris binasi,
yemekhane, soyunma odalari ve mistemilat niteliindeki yapilardan olusmaktadir. Parselin peyzaj, cevre
duzenlemesi saha betonu tamamlanmistir. Fabrikanin gevresi demir tel ve demir parmaklik ile tecrit edilmig
durumdadir. Fabrikada yaklasik 1 yildir faaliyetler durdurulmus olup fabrika atil vaziyettedir. Binalarin bir kisminda

kapi pencere dogramalari, merdiven korkuluklari vb. imalatlar sokiilmiis durumdadir.

Fabrika igerisinde yapilar diginda kalan bos alanlarin biiyiik kismi saha betonu ile kaplidir.

Tesis; terbiye isletmesi kimyevi stok binasi, triin gelistirme binasi (projede konfeksiyon), iplik isletme binasi batisina

yapilan ilave bina, ilave hasll binasi, iplik isletme binasi, idare binasi, saglik binasi, yemekhane binasi, klima bakim
atolyesi binasi, tevzi merkezi, jenerator binasi, iplik boya binasi, kazan binasi, boya terbiye-mamul ve stok ambari

binasi, kadife dokuma-havlu dokuma binasindan olugsmaktadir. 4 adet ambar binasi mahalde sokilmustar.

HARIAONI GA "fN,KUE
pLEmt YL ANIGW MoV
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iplik isletme Binasi:

Iplik isletme binasi parselin kuzeyinde konumlu olup dért kisimdan olusmaktadir. Uretim binasi zemin katl olarak

betonarme karkas tarzda insa edilmistir ve briit yaklagik 22.860 m2 alana sahiptir.

Binanin glineyinde ve kuzeyinde klima santrali olarak kullanilan iki adet bina bulunmaktadir. Giineydeki bina
betonarme karkas tarzda tek katli olarak insa edilmistir ve 2284 m2 alana sahiptir. Kuzeydeki bina betonarme karkas
tarzda bodrum+zemin katli olarak insa edilmistir ve her kat 2630’ar m2 olmak Uzere toplam 5260 m2 alana sahiptir.
Uretim binasinin batisinda betonarme karkas tarzda tek kath olarak 13.06.1991 tarih, 4/40 sayili ruhsata esas insa
edilmis ilave bina bulunmaktadir. Bina 600 m2 alana sahiptir. Bina i¢ mekaninda dogramalarin sokuldigi

gozlenmistir.

idare Binast:

Bina parselin batisinda iplik isletme binasinin gineyinde konumludur. Bina betonarme karkas tarzda
bodrum+zemin+3 normal katl olarak insa edilmistir. Binada her kat 870 m2 olmak uzere toplam 4.350 m2 briit

alana sahiptir. Bina ic dogramalarinin, merdiven korkuluklarinin ve ofis asma tavan kaplamalarinin sokildigi

gozlenmistir.
azn .,/(l?-‘-EN“U.L
I1f\\x-':"':".[“';5;“.“.‘,,-&:‘?'l}:ﬂ?,
17_400_13 prein e



10

Sadhk Binasi:

Bina idare binasinin dogusunda tek katli olarak yigma tarzda insa edilmistir. Bina briit 265 m?2 alana sahiptir.

Yemekhane Binasi:

Saglik binasinin batisinda konumludur. Bina betonarme karkas tarzda bodrum+zemin+1 normal katl olarak insa
edilmistir. Binada bodrum ve zemin katlar 650'ser m2, 1. normal kat 760 m2 olmak lizere yaklagik briit 2060 m2
alana sahiptir. Yemekhanede zeminler seramik, duvarlar saten boyali, tavanlar panel asma tavandir. 1. Normal katta

havalandirma tesisatinin sokiildigi gézlenmistir.

Elektrik-Tevzi Binasi:

Bina yemekhane binasinin batisinda konumludur. Bina betonarme karkas tarzda bodrum + zemin katl olarak insa
edilmistir. Bina bodrum katta 400 m2, zemin katta 520 m2 olmak Uzere toplam 920 m?2 briit alana sahiptir.

Jenerator Binasi:

Tevzi binasinin giineyinde konumludur. Bina betonarme karkas
tarzda tek katli olarak 30 m2 olarak insa edilmistir. Bina kapilarin
sokuldugu gozlenmistir.

AENKUL
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iplik Boya isletmesi:

Tevzi binasinin dogusunda konumludur. Bina betonarme karkas tarzda bodrum+zemin+3 normal katl olarak insa
edilmistir. Bina bodrum katta 430 m2, zemin katta 1635 m2, 1. normal katta 860 m2, 2. ve 3. normal katlar 385'er
m?2 olmak Uzere toplam yaklasik briit 3695 m2 alana sahiptir.

Kazan Binasi:

Iplik boya isletmesinin dogu bitisiginde konumludur. Bina betonarme kolonlar {izeri celik konstriiksiyon tarzda tek
kath olarak 8 metre yiiksekliginde insa edilmistir. Bina briit yaklasik 430 m2 alana sahiptir.
Hasil Binasi:

& =
Bina parselin glineydogusunda konumludur. Ana bina betonarme kolonlar (zeri celik konstriiksiyon tarzda 13.400
m?2 yaklasik briit alana sahiptir. Binanin gliney ve bati cephesine betonarme karkas tarzda 1.575 m2 briit alana
sahip klima binasi insa edilmistir. Ayrica ana binanin dogusuna 12.01.1996 tarih, 2/15 sayili ruhsath 1.385 m2 bri{it

alana sahip ek bina inga edilmistir.

M N C-M(h"ﬁtNKU‘L
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Terbiye Binasi:

Bina hasil binasinin batisinda konumludur. Betonarme kolonlar Gzeri gelik konstriiksiyon tarzda zemin+1 normal
katli olarak insa edilmistir. Bina zemin katta 12.466 m2, 1. Normal katta 1926 m2 olmak lizere 14.392 m2 briit alana

sahiptir. Ofis béliminiin dogramalari sokilmistdir.

Ambar Binalari:

Sirketimizce hazirlanan 2015_400_81_1 sayili dederleme raporunda 31.12.2015 tarihinde parselin giineybatisinda
konumlu 4 Adet Ambar binasi bulunmakta iken giincel tarihli yapilan incelemede yapilarin sékiilmis oldugu

gorulmustir.

tighepe | W
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Uriin Gelistirme-Konfeksiyon Binasi:

Idare binasinin giineyinde konumludur. Bina zemin+2 normal katl olarak betonarme karkas tarzda insa edilmistir.
Binanin zemin kati 1.920 m2, 1. normal kati 2.090 m2, 2. normal kati 850 m2 olmak lizere toplam brit yaklasik

4.860 m2 alana sahiptir. Bina ic mekan dogramalarinin sdkildigd gdzlenmistir.

Nizamiye-Giivenlik Binasi:

Parselin kuzeybati girisinde konumlu olup tek katl olarak 175 m?2 brit alana sahiptir.

Aritma Tesisi:

Parselin glineydogusunda konumludur. Tesiste 1450 m2 alana ve 400 m2 alana sahip 2 adet dikdértgen havuz, 315
m?2 alana ve 130 m2 alana sahip 2 adet dairesel havuz bulunmaktadir.

NKUL
RIONI cy’{\r.\t
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12068 Ada, 7 ve 8 Parsellerde Yer Alan Narenciye Bahcesi:

Narenciye bahgesi fabrikanin glineyinde konumlu olup 12068 Ada, 7 Parsel; 12068 Ada, 8 Parselin kuzeydogu
sinirindadir. Parseller birlikte kullaniimaktadir. 12068 Ada, 7 Parsel 4.636,48 m2; 12068 Ada, 8 Parsel 66.254,94 m?2
alana sahiptir. Bahgede 3 yaslarinda ~3400 civarinda mandalina adaclari bulunmaktadir. Parsellerin gevresi dikenli
tel ile cevrilmistir. 12068 Ada, 8 Parsel (izerinde betonarme karkas tarzda insa edilmis, toplam 200 m2 briit alana

sahip bag evi bulunmaktadir.
12067 ada 1 parsel {izerinde yer alan bina alanlan toplamda asagidaki gibidir:

Tablo. 2  Yapi Alanlan

Kat Alan (m?) Kullanim Yapi Tord
1 22.860 iplik isletme Binasi Betonarme Ana Yapi
1 2.284 Klima Santrali-1 Betonarme Ana Yapi
2 5.260 Klima Santrali-2 Betonarme Ana Yapi
1 600 ilave Bina Betonarme+Celik Konstriksiyon Ana Yapi
5 4.350 idare Binasi Betonarme Ana Yapi
1 265 Saglik Binasi Yigma
3 2.060 Yemekhane Betonarme Ana Yapi
2 920 Elektrik Tevzi Binasi Betonarme Ana Yapi
1 30 Jeneratdr Binasi Betonarme Ana Yapi
5 3.695 iplik Boya isletmesi Betonarme Ana Yapi
1 430 Kazan Binasi Betonarme+Celik KonstrUksiyon Ana Yapi
1 13.400 Hasil Binasi Betonarme+Celik KonstrUksiyon Ana Yapi
1 1.575 Klima Binasi Betonarme Ana Yapi
1 1.385 Ek Bina Betonarme Ana Yapi
2 14.392 Terbiye Binasi Betonarme+Celik Konstriksiyon Ana Yapi
3 4.860 Urin Gelistirme-Konfeksiyon Betonarme Ana Yapi
1 175 Nizamiye-GUvenlik Binasi Betonarme (MUstemilat)

Ana Yapi: 78.366 m?, Mistemilat: 175 m? Toplam: 78.541 m?

17 400 13
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4.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkuller; Adana ili, Seyhan Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 12067 Ada, 1 Parselde kayitli
“KARGIR IPLIK FABRIKASI VE MUSTEMILATI” nitelikli taginmaz ile 12068 Ada, 7 ve 8 Parsellerde kayitl “TARLA”
nitelikli taginmazlardir. Gayrimenkule ait ayrintili bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlari) alt bagliklarda

tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Tapu Bilgileri

3 ADANA ADANA ADANA
iLCESI 3 SEYHAN SEYHAN SEYHAN
MAHALLESI B ZEYTINLI ZEYTINLI ZEYTINLI
KOYU - - -
SOKAGI | - - -
MEVKii | - - -
PAFTA NO 3 - - -

ADA NO 3 12067 12068 12068
PARSEL NO a1 7 8
YUzOLGUMU B 140.266,41 m? 4.636,48 m? 66.254,94 m?
NITELIGI 3 KARGIR iPLIK FABRIKASI VE MUSTEMILATI | TARLA TARLA
CiLT/SAHIFE NO N 22/2143 22/2155 22/2156
YEVMIYE NO 3 12729 12729 12729
TAPU TARIHi 3 02.05.2011 02.05.2011 02.05.2011
HiSSE 3 TAM TAM TAM

MALIKi Bl BOSSA TICARET VE SANAYi iSLETMELERi TURK ANONIM SiRKETi

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel MidirlGgi‘'nden 10.01.2017 tarihi itibari ile temin TAKBIS belgeleri iizerinde yapilan
incelemede, konu tasinmazlar tizerinde mistereken asadidaki kayitlara rastlaniimistir:
12067 Ada, 1 Parsel:
Rehinler Hanesi:
e T. IS BANKASI A.S. lehine 21.000.000,00 bedelle (para birimi belirtilmemistir) 18.3.2015 tarih, 10855
yevmiyeli ipotek kaydi,
e T. 1S BANKASI A.S. lehine 13.000.000,00 bedelle (para birimi belirtimemistir) 19.3.2015 tarih, 11060
yevmiyeli ipotek kaydi
Beyanlar Hanesi:
e Krokisinde E, F, G, H, J, K, L, M, N, I,0,P R,S, S T, U, V harfleri ile gosterilen yapilar mevcuttur.
(02.05.2011 tarih, 12729 yevmiye)
12068 Ada, 7 Parsel:
Rehinler Hanesi:
e T. 1S BANKASI A.S. lehine 21000000,00 bedelle 18.3.2015 tarih, 10854 yevmiyeli ipotek kaydi
e T. 1S BANKASI A.S. lehine 13000000,00 bedelle 19.3.2015 tarih, 11072 yevmiyeli ipotek kaydi
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Beyanlar Hanesi:

e A: 538,60 m2lik kisim {izerinde agac dikmemek bina sabit tesis yapmamak sarti ile Botas Boru Hatlari ile
Petrol Tasima A.S. lehine daimi irtifak hakki vardir. (Lehdar: AKSA GAZ DAGITIM ANONIM SIRKETI)
(09.06.2006 tarih, 12772 yevmiye)

e BOTAS ad ile gosterilen irtifakin 15 nolu kadastral paftasinda islendigi kitiikte tescilli oldugu ancak
uygulama sonucunda irtifak alaninin bu parsel icerisinde kalmadigi tespit edilmistir. (02.05.2011 tarih,
12729 yevmiye)

e 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince kisithdir. (06.06.2013 tarih, 18707 yevmiye)

12068 Ada, 8 Parsel:
Rehinler Hanesi:
o T.1IS BANKASI A.S. lehine 21000000,00 bedelle 18.3.2015 tarih, 10871 yevmiyeli ipotek kaydi
e T.1IS BANKASI A.S. lehine 13000000,00 bedelle 19.3.2015 tarih, 11058 yevmiyeli ipotek kaydi
Beyanlar Hanesi:

e A:1.244,67 m?lik kisim {izerinde agag dikmemek bina sabit tesis yapmamak sarti ile Botas Boru Hatlar
ile Petrol Tasima A.S. lehine daimi irtifak hakki vardir. (Lehdar: AKSA GAZ DAGITIM ANONIM SIRKETI)
(09.06.2006 tarih, 12772 yevmiye)

e BOTAS adi ile gosterilen irtifakin 15 nolu kadastral paftasinda islendigi kitiikte tescilli oldugu ancak
uygulama sonucunda irtifak alaninin bu parsel icerisinde kalmadidi tespit edilmistir. (02.05.2011 tarih,
12729 yevmiye)

e  Krokisinde A,B,C harfleri ile gdsterilen yapilar mevcuttur. (02.05.2011 tarih, 12729 yevmiye)

e 3083 Sayill Yasanin 13. Maddesine geregince kisithidir. (06.06.2013 tarih, 18707 yevmiye)

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Seyhan Belediyesi Imar Midiirligi'nden alnan bilgiye gére, degerleme konusu 12067 Ada, 1 nolu parsel 09.02.2006
onay tarihli 1/1000 6lgekli imar planina gére "Sanayi Alani"nda kalmaktadir ve “TAKS:0,60 KAKS:1,20" yapilasma
kosullarina sahip olup kismen agdaglandirilacak alan, kismen imar yolu, 12068 Ada 7 ve 8 Parseller “Plansiz saha,

kanal ve Imar Yolu” olarak belirlenmistir.
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Tlgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Seyhan Belediyesi Imar Miidiirligii'nde arsivinde; tasinmaz dosyasinda yapilan incelemede parsel iizerinde yer alan

yapilara iliskin diizenlenmis yapi ruhsati ve iskan belgelerine iliskin bilgiler asagida tabloda verilmistir.

Tablo. 4 Yapi Ruhsatlan

Tarih Sayi Verilis Amaci
11.05.1988 5/35 Yeni Yapil
25.04.1989 5/13 Yeni Yapil
13.06.1991 4/40 Yeni Yapil
12.01.1996 2/15 Yeni Yapil

Tablo. 5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tarih Sayi Belgeye Esas Yapi Ruhsat
01.05.1989 9/5 11.05.1988 5/35
09.01.1990 1/12 25.04.1989 1/13
28.11.1991 14/11 13.06.1991 4/40

4.3.6. Gayrimenkule Iliskin Son Ug Yil igerisinde Gergceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede konu bagimsiz bélimlerin milkiyetinde son (g

yillik stireg igerisinde 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 sonuglar)
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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 artislarinin beklenenden daha
ihmli ve kademeli olacadi anlasiimis ve diger gelismis lilke merkez bankalari diigen enflasyona ilave destekleyici para
politikalari ile yanit vermistir. Finansal piyasalarda oynaklik dalgall bir seyir izlerken, yilbasindan bu yana gelismekte
olan (lkelere yonelik portfoy akimlar artmistir. Kiiresel risk istahinda ve gelismekte olan (ilkelere 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 ¢okisiin, kiiresellesmenin hiz kestiginin sinyali oldugu ve kiiresel ekonomik
bliyimedeki yavaglamaya katkida bulundugu belirtildi. OECD yayinladigi raporda, 2016 ve 2017 yillar 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 biyiime 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 hazirladi§i Kiiresel Ekonomi Goriinim Raporu’nun Nisan ayr 2016

giincellemesine gore;

Gelismekte olan tlkelerin 2016 yilinda kiresel ekonomiden en biiyiik payi almasi beklenmektedir. Fakat gelismekte
olan ulkelerin igerisinde dengesiz bir dagiim izlenmekte ayni zamanda biiyiimenin 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
dustisler ve kiiresel ekonomide uygulanan daha siki parasal politikalar sebebiyle zor bir durumda oldugu
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izlenmektedir. Hindistan ve Cin gibi kiiresel ekonominin lokomotifi sayilan iki Glkede ticarette biliyiime hizi disis
gostermektedir. Bu durum gelismekte olan ekonomilerin genel olarak vyatirm hizinin dislsiinden
kaynaklanmaktadir. Gelismekte olan Ulkeler arasinda ciddi ekonomik sikinti sinyalleri veren bir bagka (lke 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 olacagi en 6nemli muhtemel senaryolar gelismekte olan Ulkelerde para birimlerinin
daha da fazla deder kaybetmesi ve buna badli olarak 6zel sirketlerde bilanco bozulmalari, dis yatirmin azalmasi ve
i¢ talebin hizli bir sekilde diigsmesidir. Bir bagka tehdit devaml diisiiste olan petrol fiyatlari sebebiyle petrol ihrag
eden (lkeler igin gegerlidir. Biitlin bunlara badl olarak 2015 yilinin ikinci yarisindan itibaren ekonomik aktivitenin bu
Ulkeler icin yavasladigi gortilmektedir. 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 diisik tretim oranlar, diisiik talep ve diistik 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 donem kiiresel ekonomik goriinlim raporunda daha énce 2016v igin yaptigi
%3'lik kiresel blylime tahminini %2,9'a disirmis, 2017 blyime tahminini de 0,1 puan indirerek %3,2'ye
cekmistir.

e Cezayir'de diizenlenen Uluslararasi Enerji Forumu'nun ardindan gercgeklestirilen gayri resmi OPEC toplantisinda
petrol Uretiminin kisitlanmasi konusunda anlasmaya 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
giglendigini ancak, ekonominin iyilestidine dair daha fazla isaret gérmek istedigini ifade etmistir. Merkez
Bankasinin toplanti sonrasinda yaptigi aciklamalar Aralik ayinda faiz artirilacagina dair beklentileri desteklemistir.

« Euro Alani'nda agiklanan éncii verilere gére yillik TUFE artigi Eyliil ayinda %0,4 diizeyinde gerceklesmistir. Boylece
enflasyon Haziran 2014'ten bu yana en yliksek dlzeyine gikmistir.

« ECB 8 Eyliil'de gerceklestirdigi toplantisinda para politikasinda degisiklik yapmamistir. ingiltere Merkez Bankasi da
Eylil ayinda yaptidi toplantisinda politika faiz oranini dedistirmezken varlik alim programinin biyakligini 435
milyar sterlin diizeyinde tutmustur.

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

Cesitli kurumlarin yayinlamis oldugu ekonomik analizler ve sentezler dogrultusunda kiiresel capta ekonomideki
biiyiimenin geriledigi veya gerileme egiliminde oldugu gériilmektedir. Ozellikle diinya ekonomisinde énemli yere
sahip Ulkemizin de icinde bulundugu Gelismekte olan Ulkelerde de bu yavaslama 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 artigini gerceklestirmistir. Ozel tiiketim harcamalar 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 sektdr yatirimlari azalirken kamu yatirimlarinda sinirl bir artis
meydana gelmistir. Bdylece, toplam yatirim harcamalari ikinci ceyrekte GSYH'yi 0,1 puan asadi cekmistir.

Yilin ikinci ceyredinde ihracat blylimeye katki saglamazken, ithalat diisiirlici 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 | Hizmetlo
W insaat
10 Tanm

Sanayi
111 II il I
TR LTI

(R EESSSESESSNESERSEISNSESSSEENEE

5 J |
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Uretim y8ntemine gdre hesaplanan verilere gére, GSYH icinde en yiiksek paya sahip olan hizmetler sektorii 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 doinemde sanayi sektoru yillik bazda %3,2 oraninda genigleyerek biylimeye 0,9 puan
katki saglamistir. fvme kazanmaya devam eden insaat sektérii de bu dénemde yaklasik 3 yilin en hizli yillik artisini
gergeklestirerek GSYH igindeki diisiik payina ragmen biylimeyi 0,4 puan yukari gcekmistir. Tarim sektori ise ikinci
ceyrekte blyiimeyi sinirli da olsa diisiirtici etkide bulunmustur.

Tirkiye ekonomisi talep kaynakli biiyiimesine devam ederken, kamunun biiyiimeye desteginin arttigi izlenmektedir.
Bununla birlikte, Temmuz ayindaki darbe girisimi ile turizm sektoriindeki sikintilarin {iglincli geyrekte biliyime
Uzerindeki asadi yonlii baskilar artirabilecedi tahmin edilmektedir. Temmuz ayinda sanayi Uretiminde yillik bazda
kaydedilen disiis de tglincl 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 isguiciniin 637 bin kisi ylikselmesi igsizlik oraninin artmasina yol agmistir.
Turizm sektoriiniin 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 disisle 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 zayifligin 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 eneriji
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 gére %0,66 oraninda artis beklenirken,
son TCMB Beklenti Anketi'nde aylik enflasyon beklentisi 6ngériisii %0,72 seviyesindeydi.
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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 ddnemde 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
Uriinleri alt kalemi yapmistir. Bu kalemi gida drinlerinin imalati alt sektorl izlemistir. Bu donemde 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 faktérlerin Ekim ayinda
enflasyon (zerinde yukari yonlii baski yaratabilecegdi, Doviz sepetinin yiiksek diizeylerdeki seyrini sirdirmesi
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 kiiresel piyasalarin odaginda merkez bankalarina iliskin gelismeler yer almistir. Fed Eylil ay
toplantisinda piyasa éngorilerine paralel olarak faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak, faiz artinmi igin uygun
kosullarin olustugu ve faiz artirim segeneginin masada oldugu yoniinde agiklamalar yapilmistir. Diger baslica merkez
bankalarinin Eyliil ayinda aldiklar kararlarin da etkisiyle piyasalarda olusan temkinli hava nispeten dagiimis ve
gelismekte olan lilke piyasalarina yonelik risk istahi artmistir. Bu donemde yurt ici piyasalar da kiresel 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 kiresel 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 ¢ikmistir. 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 Eyliil haftasinda kredilerde yillik biyime 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 blyime orani %8,6 diizeyinde gergeklesmistir. Bireysel krediler ise Eylil ayi
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.
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Yurt icinde, ekonomik aktivitede yilin ikinci ceyreginden 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 Eyliil tarihinde Moody’s’in
Tirkiye'nin kredi notunu yatirim yapilabilir seviyenin altina indirmesi finansal gostergeler iizerinde 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 bliylime 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 baktigimizda ise 2002-2014 yillar arasinda kalan
dénemde ortalama olarak yilda %4,9 biiyime kaydedilmisti. Onemli carpici biiyiime 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 strdirdlebilir biiylime sorunlarinin oldugu disiiniildii§iinde saglanan oranlarin 6nemi daha da

artmaktadir. (Gayrimenkul ve Konut Sektériine 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 ceyregi bir nceki 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 dnceki yilin ayni ceyregine
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 ceyredine 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 artisla 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 %3,6lik artisla 19 milyar 428 milyon TL, cari fiyatlarla %11,5'lik 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 degeri 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
ceyregine gore %3,0 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH dederi, bir 6nceki ceyrede gére
%0,3 artmstir.
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Tablo. 10 GSYH 2016 Yili 2. Ceyrek Sonuclari

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'lk 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 ¢ceyredinde 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 Bilyiime Hizlan, 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
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2015 Yillsk™ 48 6,7 40 09 0,2
" 23 28 07 14 36
w 55 73 101 27 14
w 39 80 13 -14 -13
v 54 8.1 35 20 2,6
2016 Yillk™ 6.1 135 03 12 175
" 71 109 0,0 24 73
Il 52 159 -0.6 02 7.7
Kaynak: www.tuik.gov.tr
*Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
HARIAON! C'r’.(‘{mw\?}(?é
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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 sektériiniin makroekonomi agisindan énemi
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 kiiglildiigi bir donem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 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 Katkilari (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 kulaniimistir.)

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 kulaniimistir.)
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Insaat ciro endeksi 2013 yili {iclincli ceyredi itibari ile yilkselme egilimi tasimakta olup (Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig) mevsimsel dalgalanmalarin etkisi oldukca disiik 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 arindiriimig insaat 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 ddvizin goreceli olarak deder 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 satiglaridir.

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 kolaylidi gibi pek ok unsuru dederlendirmesi,

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;

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

e Alt yap projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (ézellikle Yavuz Sultan Selim Képrisi, Istanbul
Bogazinda Yapilan Tiip gegit projeleri, Ugiincii Hava Limani, Osmangazi Képriisii, Canakkale K&prisii,
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 biiyiiksehirlerde kira ve milk 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 sektériniin 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.
Turkiye genelinde fiyatlarin ortalamadan az arttidi bélgelerde 6niimiizdeki alti aylik siirecte, yatirim amaciyla talep
artigi gérilebilir, Istanbul basta olmak (izere, 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
oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Adana ili

N TR Gy 7 Cografi Konum: Tiirkiye'nin giineyinde yer alan Adana;

fo!fuyu % %ayser‘ , r"r doduda Osmaniye, Kahramanmaras, Gaziantep, batida

S:ttlik ’ //-L' Vahyai Tu?an-oeygi o icel, kuzeybatida Nigde, giineydoguda Hatay gibi illerle ve
/Niﬁﬂé" S?ll'l‘b‘;)'“'/ :39“““ guneyde Akdeniz'e olan sinirlari ile Akdeniz Bdlgesinin

Cukurova Bolgesinde bulunmaktadir. Tiim ova Adana Ovasi
olarak adlandirilir fakat giiney bélimiinde kalan pargaya
Cukurova ve kuzey tarafta kalan béliim ise Yukariova veya
Anavarza denir. Sehir Seyhan Nehrinin iki yakasinda 350-
380 kuzey enlemi ve 340-360dodu boylaminda yer

almaktadir.

Iklim: Adana, tipik Akdeniz iklimine sahiptir. Kiglari ilik ve

yadish, yazlari ise sicak ve kuraktir. En yiiksek sicaklik 12
Haziran 2012'de nemle birlikte 53,0 °C, nemsiz 45.7 olarak
Olgllmugtir. En disiik 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 Dayali Niifus Kayit Sistemine
gore, Adana ilinin 2015 yili niifusu 2.183.167'dur.

Sosyo-ekonomik Yapi: Adana gelismis bir ildir. Bugiin mevcut havaalani,
otoyol projelen, Turkiye'nin en biliylik Organize Sanayi Bolgesi, Kiiglik Sanayi
Siteleri, Universitesi, yeni acilan konut alanlari, saglik ve egditim kurumlari v.b.

yeni atihmlarla gitmektedir. (Kaynak: Adana Bliyliksehir Belediyesi)

17 400 13




29

5.3.2. Seyhan ilcesi

Seyhan'in dogusunda Yiregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana), glineyinde ise Karatas yer
almaktadir. Ilcenin bulundugu alan Seyhan Irmadi'nin tasidigi aliivyonlardan olusmustur. Pleistosenden baslayarak

(4.jeolojik zaman baslan) olusan delta bugiin (¢ taraca halinde uzanir.
Niifus: Seyhan ilgesinin 2015 yil ADNKS’ne gore ilge niifusu 788.722'dir.

Ekonomi: Seyhan Nehri'nin bati kanadinda yer alan Seyhan ilgesi sehrin kiiltlir ve is merkezidir. D-400 devlet yolu
(sehir sinirlar igerisinde Turhan Cemal Beriker Bulvari olarak da kabul edilir) sehri kuzey ve giiney olmak tzere ikiye
bélen ekonomk bir sinir gibidir. Seyhan'nin D-400 karayolunun kuzeyinde kalan kismi, sehrin ekonomik olarak
gelismis yeridir. D-400 boyunca, oteller, kiltir merkezleri, ticaret ve is binalar siralanmaktadir. D-400'Un
giineykisminda kalan sehrin eski merkezi geleneksel ve modern madazalarin sehir sakinlerine sunuldugu pazar

alanidir. Buranin giineyi ise diisiik gelirli sakinlerin tercih ettidi bir yerlesim alanidir. (Kaynak: Seyhan Kaymakamligi)

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 acisindan esdeder bir dneme sahip olan bir

diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

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

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme igleminden farkl 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
sonuglandirimasi 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 gergeklik
dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olasi bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir {ir(in, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

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

Pazar katiimcilan tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iligkili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkiin
sahipleri, bu mulkiin yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis agisini yansitan ézel deger tanimlari gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullanilmalidir.
Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlar
veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya ¢zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli degerler atfedebilirler.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger
Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

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

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

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

degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endiistri tarafindan kabul

edilenlerden farkhlik gosterir.

e Pazar Dederi milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz &niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

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

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

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

e Pazar esasl dederlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklari deder tahminlerinin gergekte
pazar disl 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 digi deder esash dederlemeler olarak agik 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 Deder, 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 ylkiumliliiklerin yerine
getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar degeri disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Dederinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deder Makul Dedere esit olacaktir.

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

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

arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet

yaklagimi yer almaktadir.
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6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iliskili pazar verilerini g6z éniine
alan ve karsilastirmaya dahil olan siirecler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali dederleme
yaklagimidir. Genelde degerleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha 6nce islem gérmiis olan benzer
nitelikteki miilklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica géz éniinde bulundurulabilir.

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

Emsal karsilastirma yaklasimi, degerleme konusu miilkii, agik pazarlarda satilmis olan benzer nitelikteki mulklerle
ve/veya miilkiyet haklari ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilastirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu midilkler ile ayni pazarda alim
satimi yapiimalidir veya ayni ekonomik dediskenlere bagl olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir

sekilde gergeklestirilmeli 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 slireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yontemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine doéniistiirerek 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

(yatinm getirisi 6lgtimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle 6lgilir. 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 donilis oranlarini esas
almaldir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu milkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek igin, 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 dlguimlerini yansitan) belirli bir

zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiylime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman degeri géz dniine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugiinkii dederine gevrildigi temettii iskonto yéntemi uygulanarak deger
gostergesi haline cevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dedgeri belirleme gorevlerinde ve hem de diger degerleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Dederi 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.
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Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z éniinde bulunduran islemleri igerir.

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

matematiksel kesinligi, sonugclarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

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

degerlemeleri de gerektirmektedir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
inga edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
milk igin 6denebilecek olasi fiyati asirn élclide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani
daigerir.

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

ve islevsel yonden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar dederi birbiriyle cok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklasimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmis binalar ile 6nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi miilkler icin 6deyecekleri bedelin st limitini belirleme egilimindedir. Maliyet
yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagh milklerin degerlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok iilkede Degerleme Siireci icin lic dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi (ilkelerin yasalari ise bu {i¢ yaklagimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadidi veya
belirli birydntemin harig tutulmasi igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigr middetce Degerleme Uzmani her
bir yaklasimi goz 6niinde bulundurmaldir.

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

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

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

olan diger milkler igin genelde 6denen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacad finansal alternatifler

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

(adapte etmenin) maliyetiyle sinirhdir.

e Tum Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru

bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
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e  Emsal karsilagtirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donlis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri (izerinden yapilan
bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklasim veya
proseduirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi

yontem yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

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

e Sanayi tesisindeki binalarin bliylik bir bélimiinde bir kisim imalatlarin sokilmiis olmasi

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan milki 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 miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek

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

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli

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

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

e Azami diizeyde verimli olma,

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

analizine iliskin tarafimizca ayrica bir galisma yapiimamistir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Degerleme konusu gayrimenkullerin deder takdirinde Emsal Karsilastirma yontemi kullanilmistir. Kullanilan

degerleme yontemlerine iliskin detayh veriler alt basliklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degerleme konusu tasinmazlariin yakin gevresinde emsal nitelikteki arsa ve narenciye bahgelerinin satis degerleri
arastiriimig, detayh bilgiler alt bagliklarda verilmistir.

Tablo. 14Satilik Emsal Tasinmazlar

SATIS DEGERI BiRiM SATIS

ACIKLAMA ALAN (m?2) iLETiSiM

DEGERI (TL/m?)

Konu gayrimenkulUn 500 metre bafisinda 6.000 m?
alana sahip Konut Disi Kentsel Calisma  Alani YSF
fonksiyonlu, E:2,4 yogunluklu arsanin yaklasik 500 6.000 3.000.000 & 500 & Gayrimenkul;
TL/m? birim bedelle yakin zaman O6nce satigi 0322 4443973
yapimistir.
Konu gayrimenkulin dogusunda Konut Disi Kentsel YSF

H . 2
Calsma Alanitienksiyonly, E2.4, 9.000°me dlanal ., 4815020 535% Gayrimenkul:
sahip yogunluklu arsanin yaklasik 535 TL/m? birim

- 0322 4443973
bedelle yakin zaman énce satisi yapilmistir.
Degerleme konusu tasinmazn 500 metre batisinda
konumlu Konut Disi Kenfsel Calisma  Alani Toroslar
fonksiyonlu, E:2,00 anayola 2. Parsel (yola ~200 30.600 9.180.000 % 300 % Gayrimenkul;
metre mesafede) toplam 30.600 m? alana sahip 0532 7488470
arsalaricin 9.180.000 TL bedel istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmazn karsi caprazinda yer Zeki Boga
o.lon Ko[\u’r Disi Kentsel Calisma .Alcm fonkzslyonlu, 25.000 15.000.000 % 600 % Gayrimenkul:
E:2,4 yogunluklu anayola cepheli 25.000 m? alana 0532 2256935
sahip arsaicin 15.000.000 TL bedel istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin 10 km. dogusunda
konumlu D-400 Karayoluna 2. parsel konumda Dost Emlak;
"Sanayi Alani" fonksiyonlu, E:2,00 imarli 12.500 m? 12.500 > 4609 0 538 2890928
alanlh arsa icin 5.750.000 TL bedel istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin gUneyinde D400
Karayolu'na yaklasik 1 km mesadefe konumlu 77.000 Hanay Emlak;
m? alanii bos tarla 2.650.000 TL bedelle safistadr, (34| /709 2 U 34 0322 9990470
TL/m2)
Degerleme konusu tasinmazin guneyinde D400
Karayolu'na yaklaskk 600 m mesadefe konumlu Sahibinden;
37000 m? alanll bos tara 1295000 TL bedele | °/0%0 1.295.000 ¢ 9 0545 2370101
satistadir. (35 TL/m?)
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7.3.1.1.

Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclari

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

35

Tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan arastirmalar neticesinde 12067 ada 1 parsel icin emsal ayarlama tablosu

asagidaki sekilde olusturulmustur.

BINA DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kapal1 Alan (m?) 6.000 m? | 9.000 m? 25.000| m? 30.600 | m?* 12.500 m?
istenen Deger (TL) 3.000.000 4.815.000 15.000.000 9.180.000 5.750.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 3.000.000 4.815.000 14.250.000 8.721.000 5.462.500
Pazarhikh Birim Fiyat (TL/m?) 500 535 570 285 437
KONUM ANA YOL ANA YOL ANA YOL YOLA 2.PARSEL YOLA 2.PARSEL
Konum Diizeltmesi (+-%) 0% 0% 0% 15% 15%
YUZOLCUM COK KUCUK COK KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK
Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) -40% -40% -30% -30% -40%
iMAR PLANI FONKSIYONU KDKCA- E:2,4 KDKCA- E:2,4 KDKCA- E:2,4 KDKCA- E:2,0 SANAYI-E:2,0
imar Durumu Diizeltmesi (+-
%) -20% -20% -20% -10% -10%

TL/m TL/m TL/m TL/m

Diizeltilmis Birim Fiyat 200,00 3 214,00 2 285,00 2 213,75 2 284,05 | TL/m?
Emsal Ortalamasi 239 TL/m?

Pazarda talep edilen rakamlardan satisi gergeklesen arsalarin “Konut Digi Kentsel Galisma Alani” (E:2,40) fonksiyonlu
tasinmazlar oldugu, sanayi imarli ve bliyiik Olcekteki arazilerin ise 200-270 TL/m?2 bedellere alici bulabildigi yapilan
arastirmalar sonucu 6grenilmistir. Bolge geneline yapiimakta olan yatirimlarin orta vadede sekillenmesi beklenmekte
olup giinlimiiz piyasa kosullarinda 12067 ada 1 parsel numarall tasinmazin ortalama arsa degerinin 240 TL/m2

olacadi kanaatine varilimistir.
Dederleme konusu 12068 Ada 7 ve 8 Parseller igin arsa birim satig dederi 30 TL/m2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tablo. 15Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Hesabi

Ada/Parsel No Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
12067 Ada 1 Parsel 140.266.41 240 33.663.938
12068 Ada 7 Parsel 4.636,48 30 139.094
12067 Ada 8 Parsel 66.254,94 30 1.987.648
Toplam Arsa Degeri 211.157,83 35.790.681

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme konusu 12067 Ada 1 Parsel icin hazirlanan 2015_400_81_1 sayili dederleme raporunda 31.12.2015
tarihinde parsel lizerindeki yapilar tekstil Gretim amagl olarak kullanilmakta oldugu gériilmistir. Ancak konu rapor

igin 05.01.2017 tarihli yapilan saha ziyaretinde yapilarin bosaltilmis oldugu gorilmiistar.

Guncel deder tespitinde “26 Agustos 2015 tarihli ve 29457 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 66 Seri No.lu Emlak
Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile emlak vergisine esas olmak iizere 2016 yilinda uygulanacak bina metrekare normal
ingaat maliyet bedelleri” esas alinmis ve parsel {izerindeki yapilarin halihazirdaki fiziksel yipranma durumlarina gére

amortisman dustilerek maliyet hesaplari asagidaki tabloda belirtildigi sekilde yapilmistir.

17 400 13




36

Tablo. 16 12067 Ada 1 Parsel Yapi Degerleri

Amortismanh

Yapi Degeri

Alan (m?2) Kullanim Niteligi Biri(r_\;L/Mn::ZIi)yet Amortisman
1 22.860 iplik isletme Binasi Betonarme Ana Yapi 495,81 0,20
1 2.284 Klima Santrali-1 Betonarme Ana Yapi 620,25 0,20
2 5.260 Klima Santrali-2 Betonarme Ana Yapi 495,81 0,20
1 600 ilave Bina Betonarme Ana Yapi 620,25 0,20
5 4.350 idare Binasi Betonarme Ana Yapi 1.207,48 0,50
1 265 Saglik Binasi Yigma 397,26 0,20
3 2.060 Yemekhane Betonarme Ana Yapi 620,25 0,20
2 920 Elektrik Tevzi Binasi Betonarme Ana Yapi 620,25 0,20
1 30 Jenerat6r Binasi Betonarme 390,00 0,20
5 3.695 iplik Boya isletmesi Betonarme Ana Yapi 620,25 0,20
1 430 Kazan Binasi Betonarme+Celik Konstriiksiyon 390,00 0,20
1 13.400 Hasglil Binasi Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 472,66 0,20
1 1.575 Klima Binasi Betonarme Ana Yapi 495,81 0,20
1 1.385 Ek Bina Betonarme Ana Yapi 495,81 0,20
2 14.392 Terbiye Binasi Betonarme+Celik Konstriiksiyon Ana Yapi 495,81 0,20
3 4.860 Uriin Gelistirme-Konfeksiyon Betonarme Ana Yapi 630,00 0,20
1 175 Nizamiye-Giivenlik Binasi Betonarme (Miistemilat) 390,00 0,20

Toplam 78.541

Yapilarin toplam dederi 14.093.112.-TL olarak hesaplanmistir.

Tablo. 17 Maliyet Olusumlari Analizi ile Toplam Deger Hesabi (12067 Ada 1 Parsel)

‘ Alan (m?) Birim (TL/m?) Deger (TL)
Arsa Degeri 140.266,41 240 33.663.938
Yap1 Maliyet Degeri 78.541,00 131 10.270.831
Cevre Dilizenlemesi 76.571,41 10 765.714
Toplam Deger 44.700.483

Gevre diizenlemesi hesabinda binalarin taban oturumlan diginda kalan alan yaklasik olarak hesaplanmis ve
diizenleme birim maliyeti ortalama 10 TL/m2 alinmistir. Maliyet Olusumlar Analizi sonucu degerleme konusu 12067
ada, 1 parselin toplam dederi: 44.700.483.-TL olarak hesaplanmigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerlemede arsa degderi takdir edilmis olup Direkt Kapitazlizasyon Yéntemi kullaniimamigtir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Degerleme galismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.

(TL)
2.266.843
283.330
521.592
74.430
2.626.269
21.055
255.543
114.126
2.340
458.365
33.540
1.266.729
156.180
137.339
1.427.140
612.360

13.650
10.270.831
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8. GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Degerleme konusu 12067 ada, 1 parselin dederi “Maliyet Olusumlari Analizi” kullanilarak hesaplanmistir. “Maliyet
Olusumlari Analizi” yéntemi ile hesaplanan toplam deder 44.700.000 TL olarak yuvarlatilarak nihai deder takdir

edilmistir.

Degerleme konusu 12068 ada, 7 ve 8 numarall parsellerin deder takdirinde; Emsal Karsilastirma yontemi kullaniimig
olup uyumlastirma yapilmamistir. Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilen arsa dederleri asadidaki sekilde

yuvarlatilarak nihai deder takdir edilmistir.

Ada/Parsel No Alan (m?) Toplam Degeri (TL) Yuvarlahlmis Deger (TL)

12067 Ada 1 Parsel 140.266.41 44.700.483 44.700.000

12068 Ada 7 ve 8 Parseller 70.891,42 2.126.743 2.127.000

Toplam Arsa Degeri ‘ 211.157,83 46.827.226 46.827.000
8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

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 Goriis

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin yasal gerekler yerine getirilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC
Degerleme konusu tasinmaz ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis; ulasim iligkileri, cevre yapilanmalari,
kullanim fonksiyonlari, bulunduklar lokasyon dikkate alinarak “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile arsa dederi takdiri

yapilmistir.

12067 Ada 1 Parsel icin hazirlanan 2015_400_81_1 sayili dederleme raporunda 31.12.2015 tarihinde parsel
Uzerindeki yapilar tekstil Gretim amach olarak kullaniimakta oldugu goriimustir. Ancak konu rapor icin 05.01.2017
tarihli yapilan saha ziyaretinde yapilarin bosaltiimis oldudu, kapi, pencere, cati kaplamasi, makine ekipman gibi
unsurlarin taginmis oldugu gorilmustir. Arazi (izerinde goriilen yapi duvar ve tastyici sistemlerinin ise demode
oldugu kanaatiyle yapi maliyet dederleri hesaplanirken yapilarin amortisman oranlari yiiksek tutularak deger hesabi
yapilmistir.

Degderleme konusu 12067 ada 1 numaral parsel; D-400 karayoluna cepheli olmasi, bolgede biiylik olcekli sanayi
alanlarinin kisitil olmasi ve bolgeye yapilan Uluslararasi Havalimani yatinminin dederleri pozitif etkileyecedi
yoniindeki beklentiler gibi faktdrler i1si§inda avantajl olarak degerlendirilmistir. Konu taginmazin alansal ve ekonomik
anlamda belirli bir alici kitlesine hitap ettidi diistinlldiiglinde ise satis sliresinin orta-uzun vadede gergeklesebilecedi
kanaati olusmaktadir. Dederleme konusu 12067 ada 1 parselin kisa vadede pazarda el degistirme bedelinin arsa

dederi olacagi kanaatiyle deger takdiri yapilmistir.

Tablo. 18 Nihai Deger Tablosu

ONU GAYRIMENKUL  ((VALCEET  ute KoV DAILIT) KDV HARIG (USD) %16 KDV DAL (sD)
12067 Ada 1 Parsel, 44.700.000 52.746.000 12.701.750 14.988.065
12068 Ada 7-8 Parsel, 2.127.000 2.509.860 604.399 713.190
TOPLAM 46.827.000 55.255.860 13.306.149 15.701.256

- 30.12.2016 tarihli Ttirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Alis Kuru 1 USD: 3,5192.-TL olarak alinmis, USD bazinda
degerler bilgi amacl olarak hesaplanmistir.

- Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Hari¢ dederlerdir.

Sonug olarak; degerleme konusu Adana ili, Seyhan Ilcesi, Zeytinli Mahallesi, 12067 Ada 1 Parsel, 12068 Ada 7
Parsel, 12068 Ada 8 Parsel numarall tasinmazlar igin 30.12.2016 tarihi itibariyle Katma Deger Vergisi harig toplam
degeri 46.827.000.-TL (Kirkaltimilyonsekizyiizyirmiyedibin Tiirklirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

. Didem ELDEM
Mustafa Necati Erden 3 e . .
insaat Miihendisi Y.Harita Miihendisi

. SPK LISANS NO: 402394
SPK Lisans No: 401765 - >
Gayrimenkul Degerleme Uzmani GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

)/ %/

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2
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TAPU TAKYIDAT BELGESI

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [woor207 0205  Jaoverrso  Jaowonesereenz fiesm )
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasnmaz Mevkil
Zemin No 48401068 Ciit / Sayfa No 22/2143
I/ lige ADANA / SEYHAN Ada / Parsel 12067 1 1
Kurum Ad Seyhan Yizdighm 140266,41000
Mahalle / Kby Ad ZEYTINL Manatesi Ana Taginmaz Nitalik MWW

$/BA | Agikiama Malik / Lehdar Tarih - Yeviniye |

Beyan |Krokdsinde E, F, G, . J K. LM, N, 1,0, P, R, §, §, T, U, V harfler: lle gosterfan 02052011 - 12728

mevouttur.
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BOSSA TICARET VE SANAY! ISLETMELER| TURK ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 ?gez%r.:ﬂ;gm.mmvmrw-
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesls Tarih - Yevmiye
TURKIYE S BANKASIAS. 21000000,00 10 18.3.2015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 21000000,00 1.1 1832015 - 10855
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 12 18.3.2015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 21000000,00 13 18.3.2015 - 10858
TURKIYE [5 BANKASIAS. 21000000,00 20 18.3.2015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 21000000,00 21 18.3.2015 - 10855
TURKIYE I BANKASIAS. 21000000,00 30 18.3.2015 - 10855
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 40 18.3.2015 - 10855
TURKIYE I BANKASIAS. 21000000,00 50 18.3.2015 - 10855
TURKIYE I§ BANKASIAS. 21000000,00 6.0 18.3.2015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI A S. 21000000,00 5.1 18.3.2015- 16855
Rapor Tarks [ Sast - 10.012017 / 10:23 1

TURKIVE IS BANKASIAS. 21000000.00 70 18.3.2015 - 10855
TURKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 7.1 18 32015 - 10855
TORKIVE IS BANKASIAS. 21000000,00 72 18.3.2015 - 10855
TURKIVE IS BANKASIAS. 1300000000 73 16.3.2015 - 11050
TORKIVE IS BANKASIAS. 1300000000 74 19.3.2015 - 11060
TURKIYE IS BANKASIAS. 1300000000 75 1532015 - 11060
TURKIVE IS BANKASIAS. 1300000000 78 19.32015 - 110650

T Hisse Pay/Payda | Borgiu Malik Tescdl Tarih-Yevmiye

Seytan TM ZEYTINLI Mahalesi 12067 Ada 1 Parsel 100V 1000 eossc‘mmw 18.32015 - 10855

PR AND e SRR

TURKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 10 I8 32015 . 10855
TORKIYE IS BANKASI A S 21000000,00 1.1 1832015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 2100000000 12 1832015 - 10855
TORKIYE IS BANKASI AS. 2100000000 13 1832015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 2100000000 20 18.3.2015 - 10855
TORKIYE | BANKASIAS. 2100000000 21 1832015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 21000000,00 30 1832015 - 10855
TORKIYE | BANKASIAS. 21000000,00 4.0 1832015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 2100000000 50 1832016 - 10855
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000 00 6.0 1832015 - 10855
TURKIYE IS BANKASI AS. 2100000000 6.1 1832016 - 10855
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000 00 70 1632015 - 10855
TURKIYE IS BANKASIAS. 2100000000 7.1 1832016 - 10855
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000 00 72 16.3.2015 - 10855
TURKIYE |$ BANKASI AS. 13000000 00 73 1932016 - 11060
TURKIYE IS BANKASI AS. 13000000,00 74 1832015 - 11080
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000 00 75 1932015 - 11060
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000,00 78 1832015 - 11080

T Hisse Pay/Payda | Borghu Malik Tesall Tarih-Yevmiye

Seyhan TM ZEYTINLI Mahalesi 12067 Ada 1 Parsel 1000/1000 &WVEN 18.3 2015 - 10855

TURK IM SIRKETI
Rapor Tarihi / Saati © 1001.2017 / 1023 2
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [10.01.2017 10:21:26 [2017.1712 |20170110-520-F02114 11828 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Meviil
Zemin No 48401504 Ciit/ Sayta No 222155
I 7 lige ADANA | SEYHAN Ada / Parsel 12068 / 7
Kurum Ads Seyhen YOzdicim A4636,48000
Mahaille | Kty Adi ZEYTINLI Mahafesi Ana Taginmaz Nitelik Tarla
S/B/ | Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
intifak | A-538 60 M2 LIK KISIM UZERINOE DIKMEMEK BINA SARIT TESIS AKSA GAZ DAGITIM ANONIM 00.08.2006 - 12772
YAPMAMAK SART ILE BOTAS BORU HATLARI ILE PETROL TASIMA A $ LEHINE | SIRKETI
u:;mnnsmmouvm TOME2006 Y: 12772
BOTAS o intitakin 15 nolu kadastrat KtUkin sescils 02052011 - 12729
Bayan AS adi e géstoriien 1 v:u“ d ;:'lhnndnml As 1-1
| Beyan | 3083 Sayil Yassnn 13 Maddesine gerajince kisithd: 06.05.2013 - 16707

MOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BOSSA TICARET VE SANAYI ISLETMELER] TORK ANONIM SIRKET] 1000 5 1000 m.:Tz%uamvmru-
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiys
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 1.0 18.3.2015 - 10854
TURKIYE IS BANKASI A S. 13000000,00 20 19.32015- 11072
Ipotegin Konuidugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda Borgiu Maiik Tesdl Tarih-Yevmiye
Seyhan TM ZEYTINU Mahatesi 12088 Ada 7 Parsel 100041000 BOSSA VE  [1832015. 10854
SANAYI LER|
TURK ANONIM SIRKETI
[T0RKIvE 15 BankASI A S, | 21000000.00 [10 1832015 - 10854 |
Rapor Terdw / Saati: 10.01.2017 / 1023 1
[ TURKIVE 15 BANKASIA'S 1 13000000,00 120 [19.32015- 11072 |
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borghu Malik Tescll Tarth-Yevmiye
Seyhan TM ZEYTINL] Mahaliesi 12088 Ada 7 Parsel 10001000 BOSSA TICARET VE  [18.3.2015- 11072
g G
FORK ANDNIM SIRRET!
Rapoe Taeihi / Saati + 10.01.2017 / 10:23 2
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Tarih / Saat No Dekont No Miktar
[10.01.2017 102228 20174715 20170110526 F02116  [1825 1L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
AnaTasnmaz Mevkil
48401495 Cilt / Sayfa No 22/ 215
ADANA ! SEYMAN Ada / Parsel 12068/ 8
Seyhan Y0zdighm 66254 24000
ZEYTINU Mahates! Tara
smi | Maiik / Lehdar Tarih - Y
rtifak |A-1284 67 M2 LIK KISIM Amq'mmlamx SARIT TESIS DAGITIM ANONIM 08.08 2006 - 12772
n BORU MATLARI ILE PETROL T, ASLEHINE &‘5
DAIMI IRTIFAK WAKKI VARDSS T OBOB/2005 AR
BOTAS adi de infaiun 18 nol kadastral Riede tescil 02082011 - 12729
mmﬁfmi,' iak sl wpuwm" Y
adimtic.
Bayan | Krokisinde A, B, C harfien e g yapilar mevoutiur, 02.052011 - 12729
Beyan | 3083 Saydi Yasanin 13. M gerogir 06.06 2013 - 18707
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
BOSSA TICARET VE SANAY! ISLETMELER] TORK ANONIM SIRKET| 1000 / 1000 msgxﬂ%ammvmtm
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000.00 10 18.3.2015 - 10871
TORKIYE IS BANKASIAS. 21000000,00 20 18.3.2015 - 10871
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000,00 21 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000,00 22 19.32015 - 11088
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000,00 23 19.3.2015 - 11058
TURKIVE IS BANKASI A 5. 13000000.00 30 19.3.2015 - 11058
Rapor Tarks | Saati - 10.01.2017 / 1023 1
TURKIYE 15 BANKASI A S 1300000000 4.0 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIA S 13000000.00 50 19.3.2015 - 11058
Hisse
Ti Hisse Pay/Payda | Borgiu Malik Tescil Tarth-Yevmiye
Seynan TM ZEYTINU Manaties: 12068 Ada 8 Parset 1000/1000 eossmlwsrvs 18.3.2015 - 10871
TRk ANOMIM SERRET!
TURKIYE 1S BANKASI AS 21000000,00 1.0 18.3.2015 . 10871
TURKIYE |§ BANKASIA S 21000000.00 20 18.3.2015 - 10871
TURKIYE 15 BANKASI A.S 13000000.00 2.1 19.32015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000.00 22 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIA S 13000000.00 23 19.3.2015- 11058
TURKIYE 15 BANKASI A S 1300000000 3.0 19.3.2015% - 11058
TURKIYE IS BANKASIAS. 13000000.00 4.0 19.3.2015 - 11058
TURKIYE |5 BANKASI A S 13000000.00 50 19.3.2015 - 11058
T Hisse Pay/Payda |Borgiu Mallk Tescil Tarh-Yevmiye
Sayhan TM ZEYTINLI Mahaliest 12068 Ada & Parsel 1000/1000 BOSSA TICARETVE | 18.3.2015- 10871
SANAYI | MELER]
M SIRKETI
TURKIYE IS BANKASIA S 21000000.00 1.0 18.3.2015 - 10871
TURKIYE IS BANKASIA S 21000000.00 20 18.3.2015 - 10871
TURKIYE IS BANKASIA S 13000000.00 2.1 19.3.2015 . 11058
TURKIYE |5 BANKASI A S 13000000.00 22 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIA S 13000000.00 23 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASI A S 13000000.00 3.0 19.3.2015 - 11058
TURKIYE IS BANKASIA S 13000000.00 4.0 19.3.2015 - 11058
TURKIYE |5 BANKASI A S 13000000.00 50 19.3.2015 - 11058
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borgiu Malik Teecil Tarth-Yevmiye
Sayhan TM ZEYTINL| Mahaliesi 12068 Ada & Parsel 10001000 BOSSAJ'&RET VE  |19.32015. 11058
TURK ETl
TURKIYE IS BANKASIAS. 21000000.00 1.0 18.3.2015 - 10871
TURKIYE 15 BANKASI A S 21000000.00 20 18.3.2015 - 10871
Rapor Tarhi / Saati - 10.01.2017 / 10:23 2
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HARMONIi 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




