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TASINMAZ DEGERLEME
UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki 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 sonuglardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

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

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

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

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

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Dederleme uzmani elde ettigi verilerin dogrulugunu kabul ederek genel bir degerlendirme calismasi
yapmigtir. Aksi belirtiimedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu kabul edilmistir.

Rapor iceriginde kullanilan verilerin giivenilir, adil ve makul oldugu kabul edilmistir.

Galisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
I11.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi
Dederleme Standartlari (UDS)Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Dederleme konusu tasinmazin 27.04.2021 tarihinde yer gérimi yapilmistir.

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

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

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874
saylli (I1I-62.3) teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis,  gayrimenkul
dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Ahiler Kéyii, 102 Ada, 3
Parselde Kayith “Kargir Kantar Binasi Ve Alan® vasifli ana
tasinmaz icin gilncel satis dederinin takdiri amaciyla
hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ozge SIVAKCI
Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403193

1. SIRKET - MUSTERI BILGILER]

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI

17 Eylul Mahallesi Atatiirk Caddesi No:149 /25

Bandirma / BALIKESIR

Tel: +90 (266) 502 28 59

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

MUSTERI UNVANI

KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

MUSTERI ADRESI

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

MUSTERI TANITICI BiLGi

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

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

2. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI 2021_0ZL_00115
SOZLESME TARIHI 22.04.2021
DEGERLEME TARIHi 27.04.2021
RAPOR TARIHi 17.05.2021
GAYRIMENKULUN TANIMI Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ahiler Kéyl, 102 Ada, 3 Parselde Kayith

“Kargir Kantar Binasi Ve Alani" vasifll ana tasinmaz

GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR

DEGERI (K.D.V. HARIC) 75.000.-TL
GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR 88.500.-TL
DEGERI (%18 K.D.V. DAHIL)
GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM 25.000.-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARI()
GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM

88.500.-TL

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

2021_0zL_00115
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http://www.egedegerleme.com/

TASINMAZ DEGERLEME
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Ahiler Kdyii, Bozdz Mevkii, No:8 posta adresinde konumlu

102 Ada 3 Parsel ile tapu bilgilerine Kargir Kantar Binasi ve alanidir.

2021_0ZL_00115




TASINMAZ DEGERLEME
Tasinmaza ulasim, sehir merkezinin ana ulasim arterlerinden biri olan Abdurrahman Kara Bulvari ve dider alternatif

yollar Gizerinden saglanmaktadir. Tasinmaz sehir merkezinin glineydogu kisminda yer almakta olup merkeze yaklasik

30 km mesafede konumludur. Tasinmaza ulagim &zel araglar ile saglanmaktadir.

Taginmaz Kumluyurt, Ahiler ve Belkavak Kdylerinin kesisimin de yer almakta olup tasinmazin etrafi tarim arazileri ile
cevrilidir. Bolge genel olarak alt ve orta diizey gelir gurubu tarafindan ikamet ve tarimsal amach talep gérmektedir.
Bolge tarimsal Uretime yonelik gelisim gostermekte olup gelisimi duragan seviyededir. Ekspertize konu
gayrimenkulin bulundudu bolgede yapilasma bulunmamakta olup kdy yerlesim alanlarinda genel itibariyle 1-2 katli

muistakil yapilar ile tek hacimli tarimsal amagcl yapilardan olusan bir bélgede yer almaktadir.
Tasinmazin ana merkezlere uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklar

LOKASYON \ *MESAFE
Sehir Merkezi 30 km
Kiitahya-Afyonkarahisar Karayolu 15 km

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

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme vyapiliyorsa projeye
hakkinda detayl bilgi

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

asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Yapi Tarzi Yigma Kanalizasyon Yok
Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Yok
Yapi Sinifi 2/A Hidrofor Yok
Kullanim Amaci Kantar binasi Asansor Yok
Isitma Sistemi = Paratoner Yok
Cati Tipi Kiremit Jenerator Yok
Manzarasi

— Yok Su Yok
(Baki Analizi)
Cephesi e SRS ELRR] pEiekeik Yok
Deprem Bolgesi 2. Derece Yangin Tesisati Yok

Dederlemeye konusu tasinmaz 9.041,58 m2 yiizolgimlii 102 ada 3 parsel lzerinde, ayrik nizamda, 2/A yapi
sinifinda, yigma yapi tarzinda, tek katl briit 80 m2 alanh insa edilmis, onayli mimari projesi, yapi ruhsat ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmayan, kadastral paftasina igli, “Kargir Kantar Binasi Ve Alani” vasfi ile cins tahsisi
yapilmis, ekonomik dmriinii tamamlamis yapi dederi bulunmayan kantar binasidir. Mahallinde yapilan incelemede
taginmazin ikamet icin yeterli fen ve saglik sartlarini tasimadigi, ekonomik 6mriinii tamamladigi gorilmis olup
yeniden amaci kapsaminda kullanilabilmesi igin biyiik dlgekli bakim ve onarim galismasi gerektigi kanaatine

varilmistir. Bu sebeple degerlemede dikkate alinmamistir.
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TASINMAZ DEGERLEME
Arsa Boliimii;

9.041,58 m2 ylizdlgimli olup geometrik olarak gokgen formda, kot olarak yol seviyesinde, topodrafik olarak diizliik
arazi yapisina sahiptir. Glineybati yoniinde yaklasik 120 metrelik asfalt yola glineydogu cepheden kadastral yola
cephesi bulunmaktadir. Parselin etrafini gevreleyen herhangi bir nesne bulunmamaktadir. Parsel iginde gezinim
alanlari toprak zemindir. Arsa bdlimiiniin degerine tesir eden imar 6zellikleri raporun “Imar Durumu” bélimiinde

verilmistir.
Kantar Binasi boliimij;

Kiitahya il Ozel Idaresinde 27.04.2021 tarihinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir
resmi belge ve bilginin bulunmadidi bilgisi alinmistir. Kiitahya Kadastro Midirligiinde yapilan incelemede

dederleme konusu tasinmazin briit 80 m2 alanl olarak paftasina isli oldugu gorilmiistiir.
Yapi Malzeme Ozellikleri;

Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin ikamet igin yeterli fen ve saglik sartlarini tasimadigi, ekonomik émriinG
tamamladigi gériilmis olup yeniden amaci kapsaminda kullanilabilmesi igin biiyiik dlcekli bakim ve onarim calismasi
gerektigi kanaatine variimistir.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerlemeye konu olan taginmaz Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Ahiler Kdyii, 102 Ada, 3 Parselde Kayith “Kargir Kantar
Binasi Ve Alani® vasifli ana taginmazdir. Parsel lizerinde kantar binasi yer almaktadir. Taginmaza dair detayli bilgiler
alt bagliklarda tanimlanacaktir.

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degderleme konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri
ANA TASINMAZ TAPU BiLGILER]

iLi : KUTAHYA

ILCESI : MERKEZ

MAHALLESI/KOYU :  AHILER KOYU

MEVKii : B0zOZ

PAFTA NO : -

ADA NO : 102

PARSEL NO : 3

YUZOLCUMU ! 9.041,58 m2

CILT NO : 4

SAYFA NO : 314

ANA GAYRIMENKUL NITELIGI : KARGIR KANTAR BINASI VE ALANI
MALIK : KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONiM SiRKETi
TARIH / YEVMIYE : 31.03.2006 / 0

3.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

29.04.2021 tarih ve saat 10:35 itibariyle web tapu sistemi (izerinden alinan takbis belgesi incelenmistir. Glincel tapu
kayitlarna gore ana tasinmaz (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Alinan TAKBIS belgesi ekler
béliminde paylasiimistir.
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TASINMAZ DEGERLEME .
3.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilasma kosullari hakkindaki bilgi, Kiitahya Il Ozel idaresi imar ve Kentsel
Iyilestirme Mudiirliigii'nde 07.05.2021 tarihli dilekgeye cevaben hazirlanmis 25.05.2021 tarihli yazidan alinmis,

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

Dederleme konusu tasinmaz, belediye ve miicavir alan siniri ile kdy yerlesik alan sinirlar disinda, plansiz alanlarda

kalmaktadir. Tasinmaz plansiz alanlar imar yénetmeligi 6.bslim hiikiimlerine tabidir.

Aciklama: Kitahya ilini de kapsayan 14.08.2009 tarihle onayll 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plani Cevre ve
Sehircilik Bakanldi Mekansal Planlama Genel Mddirligindn 31.10.2011 tarih ve 184/104240 sayil yazisi ile iptal
edilmistir. Bu nedenle bélgede st Glgekli plan bulunmamakta olup tasinmaziar igin Plansiz Alaniar Imar Yonetmeligi

hiikdimlerinin gegerli oldudgu bilgisi alinmistir.

3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

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

Kitahya Il Ozel idaresinde 27.04.2021 tarihinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir
resmi belge ve bilginin bulunmadidi bilgisi alinmistir. Kitahya Kadastro Midirligiinde yapilan incelemede
dederleme konusu tasinmazin 2006 yilinda briit 80 m2 alanl olarak paftasina isledigi gorilmis olup mahallinde

yapilan incelemede paftasi ile uygun oldugu tespit edilmistir.

3.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler
(Miilkiyet Hakki Dedisiklidi, imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

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

olmamigtir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon
698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.
Turkiye'nin yillik niifus artis hizi, binde 5,5 oldu.

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

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

Tablo. 4 Niifus Piramidi

Yag grubu 2007 Yasg grubu 2020
90+ 20+

8589 8589

80 84 8084

579 7579

7074 7074

65569 6569

50 54 50 654

5559 5559

5054 50 54

4549 4549

4044 4044

35639 3639

30 34 3034

25329 2529

2024 2024

1519 1519

1014 1014
5-9 59
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

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

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

Diger yandan nifus yodunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile

Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiz dlglimi buyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiglik yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2020 yili sonuglart)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

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

Sektoriin sermaye yapisi glcli bir goriiniim sergilemektedir. 2020 yili Mart-Mayis doneminde sermaye yeterlilik
rasyosunda (SYR) belirgin artis gézlenmistir. Bu gelismede, SYR hesaplamasina iliskin diizenlemeler ve kamu
bankalarina saglanan sermaye destedi etkili olmustur. Kredi piyasasindaki ivmelenmeyle sektér SYR'sinde bir miktar
diists gézlenmekle birlikte, son dénemde kredilerde gorulen yavaslama sonucunda SYR yataylasmistir.

Finansal Istikrar Raporunun alt béliimlerinde yer alan temel gdstergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gortinim Endeksi, 2020 yili ilk iki ceyredinde gerilemis olup; yilin Gglincli ceyredinde sinirli miktarda ylikselmekle
birlikte halen uzun dénem ortalamasinin altinda seyretmektedir (Grafik I.1).
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Grafik 1.1: Makrofinansal Garlinbm Endeaksl (Standardize Endeks ve Eatkilar)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Koronavirlis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasinda 2020 yilinin ilk ceyredinde kiiresel iktisadi politika
belirsizligi hizlh bir sekilde artmis ve ekonomiler hizla yavaslamistir. Mayis ve Haziran aylarinda diinya gapindaki
karantina onlemlerinin gevsetilmesi ve salgin boyunca alinan destekleyici tedbirler sonucunda kiresel iktisadi
faaliyette beklentilerin {izerinde bir toparlanma gergeklesmistir. Bu gelismeler dogrultusunda kiiresel iktisadi politika
belirsizligi, Mayis ayindan itibaren azalmaya baslamistir (Grafik II.1.1). Benzer sekilde, 2020 yilinin basindan Mayis
ayina kadar gegen siirede ABD ve Cin iktisadi politika belirsizligi keskin yiikselis gdsterdikten sonra, takip eden
dénemde azalis gdstermistir. Bununla beraber, ABD'de iktisadi politika belirsizligi Kasim ayindaki Bagkanlik segiminin
de etkisiyle salgin dncesi ddneme kiyasla yiiksek bir seviyededir. Ingiltere’nin AB'den ayrildigi 31 Ocak 2020
tarihinden sonra iktisadi politika 6ngorilebilirligi dalgali bir seyir izlese de, artis egilimini strdiirmistiir. AB iktisadi
politika belirsizligindeki degisim ise ABD ve Cin'e kiyasla daha sinirli olmustur.

Salginin ve buna bagh olarak diinya capinda uygulanan karantina onlemlerinin ekonomik ve sosyal etkilerinin
azaltilmasina yénelik olarak, Mart ayindan baslayarak gelismis ilkeler ve GOU'ler tarafindan giiclii mali tedbirler ve
merkez bankalarinca genisleyici para politikasi adimlari devreye alinmistir. 2020 yili Mart ayi igerisinde politika faizini
ylzde 0 - 0,25 aralidi olarak belirleyen ABD Merkez Bankasi (Fed), AJustos ayinda yaptigi para politikasi stratejisi
degisikligi ile uzun vadeli ylizde 2 enflasyon hedefini ortalama enflasyon hedeflemesi olarak giincellemistir.
Dolayisiyla, para politikasinda sikilasma adimlar enflasyon oraninin yiizde 2’nin bir siire Uzerinde seyretmesi
kosuluna baglanarak, para politikasina ilave alan saglanmistir. Piyasa beklentileri de Fed'in Acik Piyasa Komitesi
(FOMC) Uyelerinin politika faizinin 2023 yilina kadar yiizde 0'a yakin bir diizeyde olmasi beklentileriyle uyumludur
(Grafik I1.1.2).
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Grafik 11.1.1: litisadi Politika Belirsizligi Endeksleri

(Endeks, 2012=100]}

Grafik 11.1.2: FOMC Oyelerinin Medyan Politika Faizi
Tahminleri (Duz Cizgiler) ve Piyasa Beklentileri
(Kesikli Cizgiler) (%)
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Kaynak: Bloomberg Son Gazlem: 1020

Dipnat: Endekslker seviye olarak kendi arasinda kargalagtinlabilic
degildir.

Kaynak: Bloombeng Son Gadem: 9.11.20
Diiprvot: Keaikli gizgiler 30 gibndilk Fed fonlan vadeli faiz
sizlegmelerindeki ima edilen oranlan gastenm ekt edir. FORMTC
Oyederinin politika faizi talhminleri Eylal 2020 we Haziran 2020
toplanulan igin degismeamigtir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Avrupa Merkez Bankasi'nin (ECB), salgin doneminde yasanan sira disi oynaklik ve likidite daralmasi karsisinda,
finansal piyasalarin etkin calismasini hedefleyen, firma ve hanehalkini destekleyici gesitli dnlemlerinden biri olan
varlik alim programi, yapilan ilavelerle yil sonuna kadar uzatilirken, gerekirse programin devam edebilecedi
vurgulanmistir. Ayrica, baslangicta 750 milyar euro olarak aciklanan Pandemi Acil Durum Alim Programinin
bliytkligl, Haziran ayi para politikasi kararlari kapsaminda 600 milyar euro ilave ile 1,35 trilyon euro olarak
glincellenmistir. Alinan 6nlemlerle euro sistemi bilango blyiikligd 2020 yili basindan bu yana yiizde 40'in (izerinde
artig gostermigtir.

Gelismis Ulkeler ve GOU'ler icin reel sektdr ve kamu sektérii borglulugu kirilganlik unsuru olmayi siirdiirmektedir
(Grafik I1.1.3). Salgin sonrasinda likidite baskisiyla karsilasan 6zel sektoriin kredi borcu artarken, 2019 yili sonundan
2020 yili {iglincli geyregine kadar tiim kesimlerde borgluluk, GSYIH’ye oranla yiikselmistir. Kiiresel salginin olumsuz
etkilerini sinirlandirmayi hedefleyen mali 6nlemler kamu borglulugunun artisinda rol oynamistir. Kiiresel Finansal Kriz
sonrasi getirilen diizenlemeler ile GOU'lerde azalan YP cinsinden borcluluk, ézellikle hanehalki tarafinda diisiik
seviyede kalmaya devam etmektedir (Grafik II.1.4).

Grafik 11.1.3: GO(Vlerde Sekbtdrel Bazda Borgluluk

(36 GSYIH)

Grafik II.1.4: GOlerde Sektdrel Bazda YP
Borglanma (% Toplam Borglanma)
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Kaynak: IIF Son Gazlem: 09.20 Kayriak: IIF Son Gozlem: 09.20

Dipnot: Ulkelerin G5YIH agirliklarn esas ahnarak ortalama
hesaplanmustir. GO |ler: Arjanting, Brezilya, Sili, Cin, Kolombiya, Dekya,
hisar, Gana, HLIHE, Kl.'ll'lg_ Mlacaristan, Hindistan, Endonezya, Brail,
Kenya, Libran, Malezya, Meksika, Nijerya, Pakictan, Filipinler,
Polonya, Rusya, Suudi Arabistan, Singapur, Gney Afrika, Glney Kore,
Tayland, Tlrkie, Ukrayna ve Birlesik Arap Ermirlikleri.

Dipriot: GDLYler: Arjantin, Brezikga, ili, Cin, Kolombiyva, Celkya, Hong
Kong, Macaristan, Hindistan, Endorezya, |srail, Gorey Kore, Malezya,
kleksika, Polormya, Rusya Federasyonu, Suuwdi Arabistan, Singapur,
Gilney Afrika, Tayland, Torkiye, Ukrayna.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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2020 yili Mayis ayindan itibaren ABD dolari, 6nde gelen gelismis lke para birimleri karsisinda deder kaybi yasarken,
GOU para birimleri endeksi yatay bir seyir izlemistir (Grafik I1.1.8). Genisleyici para politikalari, artan risk istahi ve
finansal kosullardaki sikilasmanin azalmasi, gelismis iilke ve GOU borsa endekslerindeki toparlanmaya katki
sadlamistir (Grafik II.1.9). Bununla beraber, (lke borsa endeks performanslarinin farklilagsmasinda, endekslerdeki
sektdr kompozisyonu, risk istahi ve yatinrmar tabani etkili olmustur. Nitekim salginin ve sosyal yalitim tedbirlerinin
sektorlere yansimalari farkli seviyelerde gerceklesmistir. Enerji sektorii ve etkilesimin fazla oldudu hizmet sektori
salgindan daha gok etkilenirken, teknoloji ve telekom sektérleri olumlu ydnde ayrismistir.

Grafik II.1.8: Déviz Kuru Endeksleri (Endeks) Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (%2 Degisim)
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Kayniak: Bloombeng Son Gazlem: 9.11.20 Kaynak: Bloomberg San Gaxlem: 9.11.20

Diipmod: Tirkiye - BIST100, Almanya - DAX, Ingiltere — FTSE 100,
Meksika — IPC, laponya — Nikkei 235, Cin - Sanghay Kompozit, ABD -
S&P 500, Brezilya — 1BOY endeksleni kullanibmigtr,

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yihinin ilk yarisinda, salgin ve karantina tedbirlerinin olumsuz yansimalarinin etkisiyle kiiresel iktisadi faaliyet
onemli 6lgiide daralmistir (Grafik II.1.10). Blyumeye iliskin 6ncii gostergelerde Mayis ve Haziran aylarinda
karantina onlemlerinin azaltiimasiyla baglayan kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egiliminin Gglincli geyrek
sonunda siirdiigli gézlenmektedir (Grafik I11.1.11).

Grafik 11.1.10: Gelismis Ulke ve GOU’lerde Yillik Grafik I1.1.11: Imalat Sanayi PMI (Endeks)
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Kaynak: Bloomberg, TCMEBE Son Gazlem: 06.2g Kaynak: Bloomberg, TCME San Gdzlem: 10.20

Dipnot: Gelgrmis Ulkeler: ABD, Euro Bolgesi, laponya, Ingiltere,
kanada, G. Kore, lsvicre, lsveg, Morveg, Danimarka, Israil. GOU'ler- Gin,
Brezilya, Hindistan, Meksika, Rusya, Torkiye, Polomya, Endanezya, G.
Afrika, Arjantin, Tayland, Malezya, Cekya, Kolombiya, Macaristan,
Fomanya, Filipinler, Ukrayma, Sili, Peru, Fas.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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Koronaviriis salgininin kiiresel ticaret Gzerindeki etkisiyle yilin ilk yarisinda net ihracat yillik bliyiimeye azaltici yénde

etkide bulunurken, yilin ilk geyredinde nispeten gliclii seyreden yurt ici talep de ikinci ceyrekte gerilemistir (Grafik
11.2.1). Giincel gostergeler, gerek Ulkemizde, gerekse kiiresel 6lgekte uygulanan parasal ve mali tedbirler ile hizl
kredi bliylimesinin katkisiyla iktisadi faaliyette Mayis ayindan itibaren V-tipi bir toparlanma egilimine isaret
etmektedir (Grafik II.2.2). Bununla birlikte, 6zellikle kiiresel Olcekte seyahat kisitlamalarinin kismen devam
etmesinin turizm faaliyetlerine olumsuz etkisinin ve hizmet sektoriinde salgin kaynaklh kisith hareketliligin bir
yansimasi olarak, hizmet sektériindeki toparlanmanin daha sinirli olmasi beklenmektedir. Iktisadi faaliyetin belirgin
sekilde toparlanmaya baslamasiyla, salginin etkilerini sinirlamaya yonelik alinan dnlemlerin cari denge, finansal
piyasalar ve tasarruf tercihleri lizerindeki yan etkileri g6z dniinde bulundurularak Adustos ayinda baslayan parasal
sikilasma siireciyle birlikte, iktisadi faaliyetteki toparlanmanin ig ve dis talep katkisiyla son ceyrekte iml bir oranda

stirecegdi 6ngoriilmektedir.

Grafik 11.2.1: GSYIH Nillk BOoyomesi ve Harcama Yanonden Grafik 11.2.2: lktisadi Faaliyete lligkin Sagiimis Onco
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

iktisadi faaliyetteki toparlanmayi destekleyen mali tesvik ve tedbirlerin yani sira kamu harcamalarindaki artis biitce
gostergelerine yansimig, faiz digi harcamalar 2020 yil ilk yarisinda vergi gelirlerinin belirgin sekilde (izerinde
gerceklesmistir. Ote yandan, i talepteki hizll toparlanmaya bagh olarak yilin Gigiincii ceyreginde vergi gelirlerinde
artis ve faiz disi harcamalarda gerileme gorilmustir. Bu gelisme biitce dengesindeki bozulmayi sinirflamistir (Grafik
11.2.7). Iktisadi faaliyetin olumlu seyriyle vergi gelirlerinin faiz disi harcamalari karsilama oranindaki yiikselme
egiliminin sirmesi durumunda, biitce aciginin milli gelire oranindaki artisin éniimizdeki donemde daha ilimli bir
seyir izleyebilecegi disinilmektedir.

Iktisadi faaliyette goriilen toparlanma, salgindan 6zellikle hizmet sektdrii kaynakli olumsuz etkilenen isgiicii
piyasasina gecikmeli olarak ve daha sinirli sekilde yansimistir. Kisa galisma ddenegi ve istihdam o6ncelikli kredi
uygulamalari basta olmak Uzere istihdami korumaya yonelik tedbirler igsizlik oraninda kaydedilen gerilemeye katkida
bulunurken, isgiiciine katihm oranindaki diisiis son aylarda tersine donerek igsizlik oranindaki azalisi sinirflamistir
(Grafik I1.2.8).
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Grafik 1.2.7: Merkezi Yonetim Bltce Ghstergeleri (12 Ay Grafik 11.2.8: lsglch Piyasas Gostergeleri
Birikimli, Milyar TL ve %) [(Mevsimsellikten Anndinlmig, %)
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Kaynak: HMEB Senh (Gel52 ez 0°9.20 Kaynak: TUIE Son Gazlem: 0820
Drignaa®: 2020 yiln dgdncd geyrek GEWIH werici, SUE yillik bisylrme orani
kullamilarak hesaplanmigtir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki Gelismeleri

Koronavirlis salgini doneminde kredi kampanyalarinin belirleyici etkisiyle hanehalki finansal yikimlilik biytimesi
ivmelenerek 2020 yili Eylil ayi itibariyla varlik bliylimesinin sinirl bir oranda Ustiinde gergeklesmistir (Grafik III.1.1).
Varlik ve yikimldlik biylime oranlari bu sayede birbirine yakinsarken, varlik tarafinda finansal varliklarin yaklasik
dortte Uglind olusturan tasarruf mevduatindaki artig, ytkimliliik tarafinda ise ihtiyag ve konut kredisi bliylimesi
belirleyici rol oynamistir. Sonug olarak, 2014 yili bagindan itibaren azalan kaldirag orani yiizde 35,8 seviyesinde
yataylasmustir.

Salgin kaynakl kisitlamalarin ve sosyal yalitim uygulamalarinin yogun oldugu ikinci ceyregin ardindan {glnci
ceyrekte tabana yaygin uygulanan kredi kampanyalari hanehalki finansal borglarinin en 6nemli bileseni olan bireysel
kredilerde giiclii bliylimeye yol agmistir (Grafik III1.1.2).

Grafik I11.1.1: Hanehalk: Finansal Yarik ve YOkOmlQlak Grafik 11.1.2: Hanehalki Yillkk Kredi ve Mevduat
Biylime Oranlan ve Finansal Kaldwag Oram [villik % Binylimes] %)
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Dipnat: Kaldirag orani, yikibmlOloklerin 12 aylik artalamasinin Diprnot: KEA blydrme TL mewduat degdigirni ve YP [dinamik sepet|
warliklara oranini ifade etmektedir. Reel biyome oranlan TUFE mewduat dedigiminin donem kur ortalamasi ile canpami dikkate
kullanilarak hesaplanrmigtr. alinarak hesaplanrmakt adir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki finansal ylkimldlikleri 2020 yil Eylil ayi itibariyla yillik yiizde 41,9 artmistir (Tablo III.1.2). Yikimlalik
artisinda ozellikle yilin ikinci yarisinda uygulanan kredi kampanyalarinin belirleyici oldugu degerlendirilmektedir.
Yikimldliiklerdeki biylimeye ihtiyag kredisinden 23,4, konut kredisinden 14,3 puanlik katki gelmistir. Bireysel kredi
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karti (BKK) bakiye gelisimi gorece sinirli katki saglarken tasit kredileri de diger tiketici kredilerine benzer bir

bliylime sergilemistir.

Tablo 111.1.2: Hanehallka Finansal YokOomildhokler
077 ov20 Yizde Ded
Milyar TL  Yizde Fay MiyarTL Yirde poy  De@ism Kotk (Puan)
Toplarm YikbmidlGkler (Tlr Bazinda) 422.3 100u0 BB3.2 10000 41.9 419
Eaniut 2134 343 02 342 414 1433
Tt 130 2.1 195 2.2 0.5 1.1
intiyoc + Diger 244.4 394 Wiy 44.3 5510 3.4
Bireysel KEredi Kortlan 1220 19.4 1402 15.% 14.% 29
wWarlik Yametim Sirket (V15) Alocaklan 256 4.4 278 3.4 b ] 0.3
Kary Tarnal Bazinda
Bankolor 558.4 B 7 B1F.4 P24 a4 4 414
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Kaynak: TCME, TOKI Son Gazlem:09.20
Diprot: YokDmldlGkler TGA lan da igerrmektadir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yili Haziran-Temmuz doneminde kamu bankalari o6nciiligiinde uygulanan digik faizli konut kredisi
kampanyalariyla bu dénemde konut satislarinda 6nemli artis yasanmistir. Ipotekli konut satislarinin payindaki artis
edilimi devam etmis; ilk konut satislari donemsel ortalamasina ulasirken ikinci el konut satislari Temmuz ayinda 161

bin ile tarihindeki en ylksek seviyesine ulagmistir (Grafik III.1.10).

BKK bakiyesinin yillik biiyiimesi yilin son geyreginde artmistir (Grafik I11.1.11).

Grafik l1l.1.10: Konut Satig |statistikleri (%, Sin Adet) Grafik 111.1.11: BKK Bakiyesinin Geligimi (%)
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Kaynalk: TLIK Son Gozlern: 09.20 Kaynak: TCMB, TUIK Son Gdzlen: DE.11.20
Dipnot: Ipotekl satis pay, 12 aylik konut satiglan iginde ipotekliberin Dipnot: Reel dedigim TUFE ile hesaplanmugtor. Yilllikl a rdarilmg haftalik
payini ifade stmektedir. Satiglar 3 aylik HO dur. degigirn 13 haftalik, diger seriler 3 aylik HOdwr.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Gayrimenkul Sektorii

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

talep yonli bu olumsuz siiregten etkilenmistir.

TUIK tarafindan Kasim ayinda aciklanan (ilkemize ait biiylime rakamina baktigimizda ise; GSYH 2020 yili {iglincii
geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %6,7 artmistir. Bu artis da
salgin silireci boyunca alinan canlandirici tedbir ve tegviklerin 6nemli bir rolii oldugu unutulmamalidir. 2020 yili son
ceyrek verileri heniiz aciklanmamis olup yilin pozitif bir bliyiime ile kapatilacadi anlasiimaktadir. 2020 yili basinda
pek cok kurumun %5-6 civarinda kiicliime bekledigi Tiirk ekonomisinin her tiirli olumsuz sarta ragmen pozitif bir
biiylime becerisi gostermesi dikkat cekicidir.

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

Ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore %7,44 bir dnceki yilin ayni ayina gére %27,82
artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %32,17, iscilik endeksi %19,45 artti.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2021
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %7,78, bir onceki yilin ayni ayina goére %28,36 artti. Bir dnceki aya
gore malzeme endeksi %3,32, iscilik endeksi %18,35 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%33,02, iscilik endeksi %19,70 artt.
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ocak 2021
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %6,30, bir dnceki yilin ayni ayina gére %26,00

artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,90, iscilik endeksi %15,29 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gbre malzeme endeksi %29,46, isgilik endeksi %18,51 artti.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2021
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Tirkiye ekonomisi Gglincii

ceyrekte gliglii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglncii geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri
safi yurtici hasila (GSYH) bir énceki déneme kiyasla %15,6 bliylrken, takvim etkisinden arindirlmis GSYH'de yilik

bazda bliyiime %€6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirnlmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda blyime %5,5 olan

piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor

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

Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil déneminde

GSYH 2019'un ayni dénemine gére %0,5 biylimistir. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimig

dolar bazinda GSYH, 2020 Uglincii geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. (GYODER Turkiye Gayrimenkul

Sektorl 2020 4.Ceyrek Raporu)
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sekt6érii 2020 4.Ceyrek Raporu

4.3. Bolge Verileri

Degerlemeye 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 ydni degerleme galismasini etkileyen faktdrler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.3.1. Kitahya Ili

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

Kutahya, Turkiye Cumhuriyeti'nin Ege Bolgesi'nde yer alan bir ilidir.

Kitahya ili niifusu 576.688'dir. Bu niifusun %78,3'li sehirlerde yasamaktadir. ilin yiizélgiimii 11.632 km2'dir. 2021
TUIK verilerine gore 13 Ilge, 28 belediye, bu belediyelerde 222 mahalle, ayrica 546 kdy bulunmaktadir. Kiitahya' nin
Ilgeleri Altintas, Aslanapa, Gavdarhisar, Domanig, Dumlupinar, Emet, Gediz, Pazarlar, Saphane, Hisarcik, Simav ve

Tavsanli'dir.
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Saphane | / ‘

Kitahya'nin Ilgeleri Kitahya'nin Ulagim Haritasi

(Kaynak:www.wikipedia.org)

Kitahya, 17 Temmuz 1921'de Kitahya-Eskisehir Muharebelerinde TBMM Bati Cephesi ordusunun yenilmesi (zerine
Yunanlarin isgaline ugramistir. Blylik Taarruz'a kadar isgal altinda kalan Kiitahya, 30 Agustos 1922'de kurtulmus 8
Ekim 1923'te Vilayet durumuna getirilmistir.

Kitahya'da tarimsal tiretimde gok biiylik bélim tahil ekimine ayriimistir. Tahil tiirleri arasinda bugday birinci, arpa
ikinci siray! alir. Endustri bitkileri arasinda en gok seker pancari ekilir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda kurulan Usak Seker
Fabrikasi'nin o yillarda Kiitahya il sinirlari igerisinde olmasi bu tarimi tegvik etmistir. Daha sonra Kiitahya'da da seker

fabrikasinin kurulmasiyla pancar ekimi daha da hizlanmistir.

Kiitahya'da yaygin olan madenlerin basinda linyit kémiirii gelir. ilin kuzeyinde bulunan linyitlerin igletilmesi Kiitahya-
Balikesir demir yolunun yapilmasi ile kolaylagmustir.

Krom Tirkiye'de ilk olarak Kitahya'nin kuzeybatisiyla Uludag arasindaki yorede bulunmus ve 1960'a dodru

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

Tirkiye'nin Diinya rezervinin bliyik bir bolimind elinde bulundurdugu bor madeninin yaklagik %72 lik bolimi
Kiitahya ili sinirlari icerisinde, Emet ve Hisarcik ilcelerinde yer almaktadir. Bu bélgedeki bor kaynaklari ETI Maden
Isletmeleri Genel Miidiirligi EMET Bor Isletme Miidirligi tarafindan maden retim ve zenginlestirme teknikleri ile
konsantre haline getirilmektedir. Ulkenin énemli kurumlarindan biri olan bu isletmenin ilkemiz gayri safi milli

hasilasina 6nemli katkilarinin oldugu bilinmektedir.

flin yer alti zenginlikleri bakimindan sicak su kaynaklari da Kiitahya turizminde biiyiik rol oynamaktadir. Bu sicak su
kaynaklarindan bazilarinin gam ormanlari iginde yer alisi bu turistik dnemi daha da artirmaktadir.

Simav ilcesinde Eynal, Citgdl ve Nasa alanlarinda suyun cok ytliksek sicakliklarda gikmasi bu suyun kaplica, kaplica
tesisi-sera-ilce Isitilmasi ve endlstriyel alanlarda kullanimina imkan vermistir. Gediz ve Murat Dagi'ndaki sular da
yiiksek sicakliklarda olup kaplica ve kaplica tesislerinin isitiimasinda kullanilir. Bunlarin haricinde Emet, Dereli,
Tavsanh Gobel, Hisarcik ve Saphane'de de termal turizm ve 1sitma amach kullanilan su kaynaklari vardir.

Kitahya sanayisi, ildeki yeralti ve yer Ustli kaynaklarina bagl olarak sekillenmistir. Buna bagh olarak sanayi yapisini;
seramik, porselen, madencilik, orman Uriinleri ve hayvanciliga dayall sanayi tesisleri olusturmaktadir. Kiitahya'da en
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gok kisinin istihdam edildigi ve %77,4'lik ihracat gergeklestirdigi sektdr difer metalik olmayan mineral Griinlerin

imalatidir. Ildeki sanayi istihdaminin %401 olusturan bu sektériin ardindan gida ve tekstil sektorleri istihdam
ybnunden 6ne gikmaktadir.

Kitahya'da gini ve seramik, porselen, cam Urtnleri imalati dnemli bir yer tutmaktadir. Geleneksel seramiklere dayali

imalat yapiimaktadir.

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

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

Kitahya'da 6 organize sanayi bolgesi (OSB) mevcuttur. Bu OSB’lerden Simav OSB resmi olarak ilan edilmis ancak
OSB igin belirlenen arazilerin biiylik ¢odunlugu sahis arazilerinden olustugundan kamulastirma sorunu
yasanmaktadir. Ayrica Zafer Hava Limanina 8 Km uzaklikta yer alan yeni kurulan Kiitahya Zafer OSB’nin resmi
basvuru islemleri sonuglanmistir. Kiitahya OSB, Kiitahya Merkez 2. OSB, Gediz OSB ve Tavsanl OSB'de tahsis edilen
arazilerde il geneli %75'in Gstiinde doluluk orani oldugu goriilmektedir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

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

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
« Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay!
temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle ilikili 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 U{zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilan tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gerceklik
dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve surdarilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giictidiir.

Pazar katilimcilar tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir mulkin
sahipleri, bu milkiin yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlar 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 6zel deder tanimlari gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.
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Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari

veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya ¢zel alicilar, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni
miilke farkli dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi

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

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

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

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

e  Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan cok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endstri tarafindan kabul
edilenlerden farklihk gosterir.

e Pazar Degeri miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goéz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

o Milkin pazar dederi esash degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigini varsayar.

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

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

e  Pazar esasli dederlemeler icin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklan deder tahminlerinin gergekte
pazar digi esaslara dayall dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi gergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esash degerlemeler 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 Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecegdi fiyat veya ylkimlilUklerin 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 varligin Pazar Dederinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Dedere esit olacaktir.
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Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem goérebilecedi kosullar yansitan dederleme yaklagimlari

ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sk uygulanan
yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi ve
maliyet yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iliskili pazar verilerini gz 6niine
alan ve karsilastirmaya dahil olan stirecler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali dederleme
yaklasimidir. Genelde dederleme calismasina tabi olan miilk, acik pazarda daha dnce islem goérmis olan benzer

nitelikteki mulklerin satigi ile karsilagtirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica g6z 6niinde bulundurulabilir.

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

Emsal karsilagtirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, acik pazarlarda satiimig olan benzer nitelikteki milklerle
ve/veya mulkiyet haklari ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki mdlklerle yapilan karsilagtirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin dederleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim
satimi yapilmalidir veya ayni ekonomik dediskenlere bagli olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir

sekilde gergeklestirilmeli ve yaniltici olmamaldir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir Iindirgeme Yaklagimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz éniine alan ve degeri bir

indirgeme siireci 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 siireg dogrudan iliskileri(genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi) , belirli bir donem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini
(yatinm getirisi élgimlerini yansitir) dikkate alir.

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

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

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiyime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi géz éniine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugtinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugilinki degerine gevrildigi temettli iskonto ydntemi uygulanarak deger
gostergesi haline gevrilir.
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Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de dider dederleme tiplerinde

uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, 6zellikle belli bir miilk sahibine iligkin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatirmcinin
goris veya bakis agisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattii dedger (gelir akislari) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz 6niinde bulunduran islemleri icerir.

Diger yaklasimlarda da oldudu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirlabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadidinda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilagtirmasi
yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi &zellikle sagladiklari kazang
olanaklari ve oOzellikleri esas alindidinda alinip satilabilen muilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari
destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yontemde kullanilan prosedirlerin
matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklagimi icin birkac agidan énemlidir. 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 ydntem olmayip kalitatif

degerlemeleri de gerektirmektedir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska bir miilkiin
inga edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin Odenebilecek olasi fiyati asir 6lclide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin

amortismani da igerir.

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

ve islevsel yonden eskiyen kalemlere iligkin 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 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 amagl milklerin degerlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

o Hepsi olmasa da bircok (ilkede Degerleme Sireci icin (ic dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi (lkelerin yasalari ise bu Ug¢ yaklasimdan
birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadigi
veya belirli bir yontemin harig tutulmasi igin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani
her bir yaklagimi géz éniinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastinlabilir

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.
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e Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi icin rekabet halinde

olan diger miilkler icin genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin sadlayacadi finansal alternatifler
ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim icin yeni bir milk insa etme veya eski bir milkii uyarlamanin
(adapte etmenin) maliyetiyle sinirhdir.

e TUm Pazar Dederi Olciim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

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

¢ Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve
piyasadan elde edilen geri dontis oranlarini esas almaldir.

¢ Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri {izerinden
yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi

yontem yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALizi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
GUCLU YANLAR

e Tek hisseli olmasi

e Kadastral yola cephesinin olmasi

e  Egimsiz bir topografyada konumlu olmasi.

ZAYIF YANLAR
e  Genel ekonomik durgunluk

e Yapinin ekonomik émriinii tamamlamis olmasi

FIRSATLAR
e Ankara merkeze yakin konumlu olmasi
e Havaalanina yakin konumlu olmasi
TEHDITLER
o Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkileri

e Yapinin ekonomik dmriin tamamlamis olmasi
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6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

yapilan 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 mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigcin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yliksek

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

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

kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

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

e Azami diizeyde verimli olma,

Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullan ve cevresindeki yapilasmalar ile

uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “tarim parseli” oldugu distnilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin gegerli imar durumu, insa amaci, fiziksel insaat
Ozellikleri ve mevcut kullammi dikkate alinarak ve bolge igerisinde halihazirda satilik/satilmis gayrimenkullerin
bulunmasindan dolayr Emsal Karsilastirma Yontemi uygun olacadi kanaatine variimistir. Taginmazin konumlandigi
uzak ve yakin gevrede sanayi kiralama arzinin yeterli seviyede olmamasindan 6tiiri gelir yaklagimi ile deger hesabi

yapilmamistir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan
benzer niteliklere sahip tarlalar aragtinlmistir. Taginmazin konumu, alani, ticari potansiyeli, ulasim imkani, ana yola
olan cephesi, arac trafigi acisindan yogun konumda olup olmadigi, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek
olumlu/olumsuz tim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan yapinin ekonomik émriinii tamamlamis olmasindan dolayi yapi

dederi bulunmamaktadir.
6.3.1. Pazar arastirmalan
Emsal karsilastirma yontemi igin tasinmazin yakin gevresinde bulunan satilik/satiimis arsa emsalleri incelenmis ve

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

arsanin birim satis degerine ulasilmistir.
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SATILIK EMSALLER — TARLA

iSTENILEN | BiRiM FiYAT,

T TL/m? OZELLIKLER iLETiSiM

NO ALAN, m?

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
benzer konum ve 6zellikte, Ahiler Koyl 104 Ada
12 Parselde konumlu 9.465 m2 alanl tarla vasifli
Emsal 1 9.465,00 65.000 6,86 tasinmazin 65.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin yola cephesi
konu tasinmaza gore daha az olup serefiyesi
daha dugiiktiir.%20 serefiye uygulanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
daha kot konumda, yola cephesi olmayan,
Ahiler Kéyli 112 Ada 37 Parselde konumlu | AYSE GULER 0537
5.094,80 m2 alanh tarla vasifli tasinmazin | 684 60 17
30.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
benzer ozelliklerde asfalta cepheli durumda
Cavusciftligi Kéyi 105 Ada 10 Parselde konumlu | EMLAK OFiSi
4.425,26 m2 alanli tarla vasifi tasinmazin | 0286512 41 14
55.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin  bulundugu
bolgede yakin zamanda alim-satim olmadigi,

PINAR EMLAK
0532 697 01 09

Emsal 2 5.094,80 30.000 5,88

Emsal 3 4.425,26 55.000 12,42

Emsal 4 emlak piyasasinin durgun oldugu, bdlgede AHILER KOY
1 6,50 6,50 S .| MUHTARI
(Beyan) karayoluna bitisik tarlalarin  7-8,-TL/m2 ¢ 0535 552 9518
alanlarda kalan tarlalarin  ise 4-5,-TL/m2
araliginda deger edebilecegi bilgisi alinmigtir.
BiRiM DUZETLME
ARSA ISTENILEN FiVAT, ALAN - iIMAR- BiRIM
20 ALAN FiYAT, TL KULLANIM e LY YAPILASMA PAZARLIK DEGER-
TL/m? TL/m?
Emsal 1 9.465,00 65.000 6,87 0% 20% 0% -10% 7,55
Emsal 2 5.094,80 30.000 5,89 0% 30% 0% -10% 7,07
Emsal 3 4.425,26 55.000 5,48 -10% 0% 0% -15% 9,30
Emsal 4 1,00 8 8 0% 0% 0% 0% 8
ORTALAMA BiRiM DEGER-TL/m? 7,98
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Emsal karsilagtirma yontemi icin arsanin birim satis dederi 8,29 TL/m2 emsal fiyati belirlenmistir.

KONU TASINMAZ NET ALAN (m?) | BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) | SATIS DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)
102 ADA 3 PARSEL 9.041,58 8,29 74.954,69 75.000,00

102 ada 3 parselin dederi, 05.05.2021 tarihi itibariyle, KDV harig 75.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

6.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan yapinin ekonomik dmriinii tamamlamig olmasindan dolayi yapi

dederi bulunmamaktadir. Bu nedenle maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.3.3.  Gelir Indirgeme Yaklagimi
Dederleme calismasinda tasinmazin yakin ve uzak cevresinde yer alan sanayi yapilari mal sahipleri tarafindan
isletildigi, kiraya verilerek isletiime arzinin kisith oldugu dikkate alinarak Gelir indirgeme Yaklagimi kullanilmamistir.

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

6lglim ve incelemelere gére mevcut durum degeri verilmistir.

6.4. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degderleme konusu tasinmaz mistakil olup misterek kullanim bulunmaktadir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
7.1, Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin proje gelistirme yapilmamustir.
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7.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul icin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmis oldugu, imar mevzuati
ve tapu mevzuati geredi yasal prosediirii tamamladigi goriilmistir. Raporun ilgili bélimlerinde gerekli agiklamalar

yapilmistir.

8. NIiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde
yaptiimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda
olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapinin insa ve mimari ozellikleri, yipranma durumlari,
ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tlim faktorler dikkate alinmis, bulundugu
mubhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiriici mispet
menfi tim faktorler goz éniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goériis olan “Emsal Karsilastirma
Yaklagimi” yontemi kullanilarak yapilmistir.

Mulkiyeti, 31.03.2006 tarih, 0 yevmiye numarasi ile Kitahya Seker Fabrikasi A.S. adina tescil edilmis olan, tapu
kiitiginde Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Ahiler Kéyii, 102 Ada, 3 Parselde Kayith “Kargir
Kantar Binasi Ve Alan™ vasifli ana tasinmaz tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz
kanaatler dogrultusunda ulasilan tiim dederler asadida paylasilimistir. Rapor konu s6z konu tasinmazin {izerinde yer
alan yapi ekonomik émriinii tamamlamasi sebebi ile dederlemede dikkate alinmamis olup tasinmaza sadece tarla

dederi verilmistir.

Yasal ve Mevcut Durum Degeri;

102 ADA 3 PARSEL DEGER, TL
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 74.954,69
UYUMLASTIRILMIS DEGER 75.000,00

102 ada 3 parselin 05.05.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV hari¢ 75.000,-TL
(Yetmisbesbin Tiirk Lirasi) olarak piyasa dederi takdir edilmistir.
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Tablo. 11 Nihai Deger Tablosu

Yasal ve Mevcut;

K.D.V. HARIC SATIS %18 K.D.V. DAHIL SATIS

KONU GAYRIMENKUL DEGERI (TL) DEGERI (TL)

Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ahiler Kéyii, 102 Ada, 3
Parselde Kayitli “Kargir Kantar Binasi Ve Alani™ vasifli 75.000,00 88.500,00
ana tasinmaz

Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir,

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

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

Bilgilerinize sunulur. 17.05.2021
(Ekspertiz tarihi: 27.04.2021)

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN KURUM YETKILISI
OZGE SIVAKCI ENCAN AYDOGDU GOKHAN USLU
SPK LISANS NO: 403193 SPK LISANS NO: 403271 SPK LISANS NO: 405239
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
(Lisans Rozeti) (Lisans Rozeti) (Lisans Rozeti)
A Dijital olarak imzal A 2 .
OZGE  gqame™™" | ENCAN  gwssise | GOKHAN  gleesso
Tarih: 2021.05.28 = Tarih: 2021.05.28 Tarih: 2021.05.28
SIVA KCI 1??25:46 +03'00" AYDOGD 1;135147 +03'00' USLU 1;:;6:10 +03'00'
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9. RAPOR EKLERI

9.1.

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesi, Imar Durumu

topuaun hisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 29-4-2021-10:35

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
085121177193 20210429-48-F03093 17719
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 102/3
Taginmaz Kimlik No: 21462610 AT Yuzolgim(m2): 9041.58
i}/ilge: KUTAHYA/MERKEZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Kiitahya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kdy Adr: AHILER Koyii YizOlgumu:
Mevkii: BOZOZ Bagimsiz Bolum Net
Cilt/s yf N 4/314 iy
ift/Sayfa No:
S - pree Blok/Kat/Giris/BBNo:
LI : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR KANTAR BINASI VE ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49146550 (SN:7451143) KUTAHYA SEKER = ”n 9041.58 9041.58 Tesis -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V Kadastrosu
31-03-2006 0
Lr2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) ZOA5Gbgz9-1 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

212
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f ’ﬂl/J KOTAHYA IL OZEL IDARES]
& 5

I":::; — Irrar ve Kenbad |:.'|Iq.li|1|l.' g T T ]

San CE-3SRETRH-TH-TING 5 Emll
Borrm Jresar Tunuren

Sovan KT AHY A SEKER FABRIEASI 4. 5.
Exkigehir Volu Dlazn Blaber KOTAHY A

Ui - 07475 3021 tashh dblebgmis

|||:|i varmeas il milkivels gark claeaee il parsslles hak ksl imer dommlaring il=skin hilgi Lalep
el bk,

| {izgexli imar plimlarien ad ve oesy lartkinin (125606 Gleekli cevre disse plam, 7SR olgekli
nasum wnar plen veya 1V Dbeebl uygalame snar plas: Sobras kgt 100 s L7T rareeal passclde,
12022007 1anh ve 79 sanh Balazak ok e onaydsres 10100 dlezkli Persuk Barag Gkl Hervea Keruma
Flzumls, " Wekmarvear Koresisa Abnnds” kdmakishn. ||!_-| dikckge chmde: venlon difper parsgdlirde imavh
ey plian bulusrreeakisalr.

2 Tagnmadarn mar e, Medkes degsi, Ahiler ki 102 o 3, Képriiren kiva, 147 ad 0,
Dorrenig iken, Cambics Kol 197 seda 121 s Alabag dgesd, Caboorss kv, 157 ada 3, V1% ada | ve 118
ieda DY sumarah parscBcsde orerpl imer plam Bubiremanmakia, by verdegik abis sirar digeeda kadimakizelr,
Eay yelesik alan s digomla kslan parsellords; 3184 sl Imar Kemunus Flansie Alaslar |6
Yidretmelifiren &, bidiim hikiislen vypulasmakisle. Ihd:l-l: Kifpdi, 126 sala 47 Cisliirler kv |13 ada
47, Babuncupingr kdyvia, |16 ala 553, Kigprisres Ky 70 E nemarah pascdlends snayh inze plam
bulunmamakia, kay yeelesik alas simr igimde kalmakiadie, Edy yeslegik alas simn sgimde kalan
parsellerds; 3104 sayih bear Kesunun Plarcoe Alselar bear Yiesimeliginia 5. BGldm hokgmleri
uypelanmakiale, Sobran Ky 1] aka 177 msnanah pacad e kiy pedigik alan simcken digmids kalzaake
olep, |/ DHERD fliek i Poswak Blarsg Giodu Hisvees Konma Pl o] Bdkdrmler ve 310 sl lear Eamarmin
Faraz Alandar Enar Yincteselifinm £ Bt hikienben aypukanmakesd.

1. we 4. Sohran kv 1900 ada 177 nurarals parsed resrvaar keruma alasssda Kaldafindan,
Ferree Komma Alarena ilskn Oeel Bakdmler pinderimehie olup dgier g bk sy b e plam
budusiresd frodan wras plam feresdi ve isar phoirs ail plan nellan poalenlememebialie,

5. S kornsio parss llenks; inee plankeran hebakboad dumsing ik klg behmreenabiale.

& Taginmaekores kenlzel denngim, riskli akin vesa recery vapn alims sossslan sgerisinde Kalsp
kalnzelijna ilekiz lilamnwede bl el e bulunimamakita ol sskli alankea ilegkis blginn I Aket ve Al
Dunen Makdifisdes akp odlmeds prebmekiodr

7. Tparmeem crzlak rryis Bokdirmin pesacllere on pakon beledyeden lalep alibnea gechincliake

& ae 0. Taprnasles ol [darcmis imyivinde Berkempi Bir yapn subsal ve vup ballanme wis belpea
cipal ardreensir

10 Tispnrmsekoda ilgili vegulan aniv medimesirle herthargi e cabad, meusen baean vh utasiia
cirall s

L1 YW dieneten Rarnnu Rapeanensds lexbang b bilgive reilarslreesngir

Ik wmimb rhibrmrimiail scdemmya

Ibpemahal g Fi-plebtu=Lobl o0 =) e ol il ad L radeins Leils 8 Em Ceowe herlare porSeia besiordn

Temndriam Wi [radumes Hok Alaw fiels = A Hdgimym mmlda EEAL S L L B s
T b ol o 0 Y i M 2Tl D LU R e

s Fmla Jplegss bl oas syl i uie e Sdea e eae Luahianial ol It o
hoop fadrees ke bk bvves bt | L i
1
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12, Tapnmeasrdar iwecrmsadeki yapular dle tlmh olarsk Marome srpvesde borhangs ber bl yolotar
13 Tagunmuelars yoschk berhang: ber plan depsgitags, revizyon vh ey pelumulann yu spamads
yapeltroenakiads
Bayikrizie cica alerim
Musat KOYAK
Vi a
Ciered Schroicr
Hobaduv g0 b hibvmi i iain nidimain
L e - - u Mea g ol s Dvedame Lade 2ni  wum rlive pom Noowimbort vhes
¥ onadogim Wl Diadhgnin Fh Ads Yids 5 Ko Ry i Sl LVSAL CONM2 3E
T S 02T MR P e 12T MW e B
e e v N e Tolsbin oo
hop Abvvis wabhabhdmbp v bad ]l bop s
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10. SERTIFIKASYONLAR

QSR

e Phywecis

Tarih : 30.12.2014 No : 400193

K17694
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Ozge SIVAKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

o~ A/r

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
s BEY -~ e
BI YOOi f'f."(‘. (. Y

\ n “ 4 () i R
NIERLIG 4 -k
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@SSP

Svimw- Pryasas

Yelsrrm

Tarih : 15.02.2016 No : 405239

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Gokhan USLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmgtir.

ALK 4a

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

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:28.04.2020 Belge No: 2019-01.3207

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

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

/)

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1936

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

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

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 21.10.2019 Belge No: 2019-01.1969

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

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

~J

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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