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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 dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri 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 belirtilmedikge bliytikliik 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 gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul)
II1.62-1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§ geredi Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDS)Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Dederleme konusu tasinmazin 23.04.2021 tarihinde yer gériimi yapilmigtir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Gokhan 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. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasl kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874
sayilli (I11-62.3) 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, Gaybi Efendi Mahallesi, 437
Ada 19 Parsel, 232 Ada 4 Parsel, 188 Ada 12 Parsel, 222 Ada 21
Parsel, 227 Ada 9 Parselde kayitl ana tasinmazlar igin gtincel satis
dederinin takdiri amaciyla hazirlanmigtir.

DEf-i_ERLEME RAPORUNU OLUMSUZ Yf)NDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

Dederlemeye konu olan gayrimenkullerle ilgili daha &nce

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON sirketimiz  tarafindan  hazirlanmis  degerleme  raporu
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER bulunmamaktadir.
Ozge SIVAKCI Encan AYDOGDU

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

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

1. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI

17 Eyliil 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 glnliik 3.600 ton isleme
kapasitesine ulasmis durumdadir. Kitahya ili bdlgesinde
pancardan, seker (sakkaroz) ve seker Griinleri imalati ve bunlarin
rafine edilmesi (melas (retimi dahil) konularinda hizmet
vermektedir. 2008 yilinda Kiitahya'ya bagl 172 kdyde taahhiit
alimina gidilerek, 3 bin 600 ciftciyle s6zlesme imzalanmistir.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Misterinin talebi; konu gayrimenkullerin giincel pazar degerinin
takdir edilmesini talep edilmis olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

2. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI 2021_0zL_00113
SOZLESME TARIHI 22.04.2021
DEGERLEME TARIHi 23.04.2021
RAPOR TARIHi 17.05.2021
] ) Kiitahya 1li, Merkez ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada 19
GAYRIMENKULUN TANIMI Parsel, 232 Ada 4 Parsel, 188 Ada 12 Parsel, 222 Ada 21 Parsel,

227 Ada 9 Parselde kayith ana taginmazlar

GAYRIMENKULLERIN YASAL TOPLAM
PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

709.354,42-TL

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

837.038,21-TL

GAYRiMENKULLERivN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (K.D.V. HARIC)

709.354,42-TL

GAYRiMENKULLERivN MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DEGERI (%18 K.D.V.
DAHIL)

837.038,21-TL
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TASINMAZ DEGERLEME

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGiLER

3.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuller Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada 19 Parsel, 232 Ada 4 Parsel, 188 Ada 12
Parsel, 222 Ada 21 Parsel ve 227 Ada 9 Parselde konumludurlar.

227 ada

9 parsel
.

188 ada
12 parsel

Degerleme konusu tasinmazlar Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesi, 437 Ada 19 Parsel, 232 Ada 4
Parsel, 188 Ada 12 Parsel, 222 Ada 21 Parsel, 227 Ada 9 Parsel nhumarasi ile tapu bilgilerine kain taginmazlardir.

Tasinmazlara ulasim sehir merkezinin ana ulasim arterlerinden biri olan Atatiirk Bulvar Uzerinden saglanmaktadir.
Tasinmazlar sehir merkezinin kuzeybati kisminda yer almakta olup merkeze yaklasik 1,20 km mesafede konumludur.
Bolgeye ulagim 6zel araclar ve yakin gevresinde duradi bulunan sehir ici toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.

2021_0ZL_00113 5/49



TASINMAZ DEGERLEME
Taginmazin yakin cevresinde, Seker ilkokulu, Gaybi Efendi Mahallesi Muhtarligi, Musalla Mezarli§i, Seker Camii, Sera

AVM, Kiitahya-Afyonkarahisar, Kitahya-Eskisehir, Kiitahya-Tavsanh karayollari, park ve marketler bulunmaktadir.
Bolge genel olarak (st diizey gelir gurubu tarafindan yatirim ve ticari, orta diizey gelir grubu tarafindan yerlesim ve
yatinm amacli olarak talep gérmekte olup glinden giline yenilenerek gelismektedir.

Tasinmazlarin kuzey kisminda karayollari lizerinde genel olarak akaryakit istasyonlari, diigiin salonlari, cesitli ticari
isletmeler, gliney kisminda ise cadde {izeri kisimlarda zemin katlari isyeri olan 5-6 katli apartman tarzi diger kisimlarda
ise 3 katl apartman tarzi yapilar ile kismen de 1-2 kath mistakil tarzi yapilar hakim olmakla birlikte bélgede her gegen
giin mustakil yapilarin yerine yeni apartman tarzi yapilarin yapildidi gézlemlenmektedir. Bolgede giinlik ihtiyaglar
yurime mesafesinden karsilanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede, ulasim ve altyapi sorunu

bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin ana merkezlere uzakliklar asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklar

LOKASYON *MESAFE

Sehir Merkezi 1,20 km
Zafer Havaalani 45,00 km
Kiitahya Belediyesi 400 metre

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgilmdstdir.

3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Konu taginmazlar yerinde incelenmis olup, detaylari asagidaki gibidir;

e Arsa vasifli 188 Ada 12 Parsel, 292,00 m2 yiizolgiimlu olup geometrik olarak dértgen formda, kot olarak
yol seviyesinde, topografik olarak diizllik arazi yapisina sahiptir. Parselin yaklasik %20 lik kismi yolda geriye
kalan kismi trafo alaninda kalmaktadir. Dederleme giini itibariyle Gzerinde herhangi bir yapilasma unsuru
bulunmamakta olup sehir igi arag yolu olarak kullaniimaktadir.

e Tarla vasifi 222 Ada 21 Parsel, 331,00 m2 yizdlgiimli olup geometrik olarak liggen formda, kot olarak
yol seviyesinde, topodrafik olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Dogu yoniinde 47,10 metre dere yatad
diger cephelerde ise komsu parsellere cephelidir. Parselin tamami tagkin nedeni ile yapi yasakli alanda
kalmakta olup yapilasma izni bulunmamaktadir. Dederleme glnd itibariyle izerinde herhangi bir yapilasma
unsuru bulunmamaktadir.

o  Kavak Fidanhdi vasifi 227 Ada 9 Parsel, 2.527,00 m2 yiiz6lciimli olup geometrik olarak dortgen formda,
kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Gliney cephede yaklasik %20 lik
kisminin yola terki bulunmakta olup etrafi imar yollari ve komsu parsellerle gevrilidir. Parselin tamami tagkin
nedeni ile yapi yasakl alanda kalmakta olup yapilasma izni bulunmamaktadir. Dederleme gini itibariyle
Uzerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmamaktadir.

e Bahgeli Kagir Fabrika Lojmalar vasifli 232 Ada 4 Parsel, 392,35 m2 y(iz6lgiimli olup geometrik olarak
dortgenf formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Parselin ~ %50
lik kismi yol diger %50 lik kismi ise kamusal alanda kalmakta olup etrafi imar yollari ve komgu parselle
gevrilidir. Degerleme giini itibariyle tizerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

e Arsa vasifli 437 Ada 19 Parsel, 396,81 m2 yiizélgimlu olup geometrik olarak yaklasik olarak amorf formda,
kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak diizliik arazi yapisina sahiptir. Dogu kismi imar parseline komsu
olan parselin diger kisimlari demiryolu glizergahi ve dere yatadi ile cephelidir. Parselin tamami tagkin nedeni
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TASINMAZ DEGERLEME

ile yapi yasakl alanda kalmakta olup yapilasma izni bulunmamaktadir. Degerleme giinii itibariyle {izerinde

herhangi bir yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin degerine tesir eden imar &zellikleri raporun “Imar Durumu” béliimiinde verilmistir.

3.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Dederlemeye konu olan tasinmazlar Gaybi Efendi Mahallesi, 188 Ada 12 Parsel, 437 Ada 19 Parsel, 232 Ada 4 Parsel,

222 Ada 21 Parsel, 227 Ada 9 Parselde kayith ana taginmazlardir. Taginmazlara dair detayli bilgiler alt basliklarda

tanimlanacaktir.

3.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri

188 ADA 12 PARSEL

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI
iLi : KUTAHYA
iLCESi MERKEZ
MAHALLESI/KOYU GAYBI EFENDI MAHALLESI
MEVKii -
PAFTA NO -
ADA NO 188
PARSEL NO 12
YUZOLCUMU 292,00 m2
CILT NO 1
SAYFA NO 12
ANA GAYRIMENKUL NIiTELiGI ARSA
MALIK KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI
TARIH / YEVMIYE 14.09.1971 /0

222 ADA 21 PARSEL

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI
iLi : KUTAHYA
iLCESI MERKEZ
MAHALLESI/KOYU GAYBI EFENDI MAHALLESI
MEVKIii FETTAH SOGUTLERI
PAFTA NO -
ADA NO 222
PARSEL NO 21
YUzZOLCUMU 331,00 m2
CILT NO 2
SAYFA NO 136
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGI TARLA

MALIK

KUTAHYA SEKER FABRIKASI TURK ANONIiM SiRKETI

TARIH / YEVMIYE

14.09.1971 /0

2021_0zL_00113
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TASINMAZ DEGERLEME
227 ADA 9 PARSEL

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI
iLi : KUTAHYA
iLCESi MERKEZ
MAHALLESI/KOYU GAYBI EFENDI MAHALLESI
MEVKii FETTAH SOGUTLERI
PAFTA NO -
ADA NO 227
PARSEL NO 9
YUzZOLCUMU 2.527,00 m2
CILT NO 2
SAYFA NO 193
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGI KAVAK FIDANLIGI
MALIK KUTAHYA SEKER FABRIKASI TURK ANONIM SIRKETI
TARIH / YEVMIYE 14.09.1971 /0

232 ADA 4 PARSEL

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

iLi KUTAHYA

iLCESi MERKEZ

MAHALLESI/KOYU GAYBI EFENDI MAHALLESI

MEVKii -

PAFTA NO -

ADA NO 232

PARSEL NO 4

YUZOLCUMU 392,35 m2

CILT NO 31

SAYFA NO 3035

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGI BAHCELI KAGIR FABRIKA LOJMANLARI
MALIK KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

TARIH / YEVMIYE

15.08.2012 / 12785

188 ADA 12 PARSEL

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI
iLi : KUTAHYA

iLCESi MERKEZ

MAHALLESI/KOYU GAYBIi EFENDi MAHALLESI
MEVKii -

PAFTA NO -

ADA NO 437

PARSEL NO 19

YUZOLCUMU 396,81 m2

CILT NO 30

SAYFA NO 2953

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGI ARSA

MALIK KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI
TARIH / YEVMIYE 29.12.2006 / 11337
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TASINMAZ DEGERLEME
3.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

29.04.2021 tarih ve saat 10:21 ile 10:22 araliinda web tapu sistemi lizerinden alinan takbis belgeleri incelenmistir.
Giincel tapu kayitlarina gére ana tasinmazlar tizerinde asadidaki kayitlar bulunmaktadir. Alinan TAKBIS belgeleri ekler

boliminde paylagiimistir.

188 ADA 12 PARSEL:

Tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
222 ADA 21 PARSEL VE 227 ADA 9 PARSEL:

Tasinmazlarin tapu kayitlari lizerinde serh kaydi bulunmaktadir.

Serhler Hanesinde
e  Vakfedilmistir. (05.08.2008-9939)

*¥* Vakif serhi taviz bedeli beyan dederinin %10’kadar olup 222 ada 12 parselin taviz bedeli 6.160,90,-TL, 227 ada
9 parselin ise taviz bedeli 47.916,36,-TL'dir. Taviz bedeli 6denmesi durumunda tasinmazin devrine ve degerine

olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulagiimistir.

232 ADA 4 PARSEL:

Tasinmazin tapu kayitlar Gzerinde bir adet beyan kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde
e Eskisehir 2. Idare Mahkemesinin bila tarih 2015/49 E 2015/1308 K sayill mahkeme miizekkeresi
(Kesinlesmemis iptal hikiimli mahkeme karari vardir.) (18.02.2016-3331)

*** lgili beyan taginmazin satis kabiliyetini kisitlamaktadir. Mahkeme karar neticesinde satilabilirligi netlesecektir.
437 ADA 19 PARSEL:

Tasinmazin tapu kayitlan izerinde bir adet irtifak kaydi bulunmaktadir.

irtifak Bilgileri Hanesinde

e H:Bu parsel lehine ve tapunun Temmuz 939 tarih ve 207 sira, Agustos 939 tarih ve 98 sira ve Eylll 1939
tarih ve 12.12.1939 giin 4-8-38 ve 75 sira ve Ocak 940 tarih ve 41-46 sira ve Nisan 1940 tarih ve 176 sira
ve 29.04.1968 tarih ve 165 sira nolu tasinmaz mallar aleyhine su gegirme hakki vardir. (23.05.1953-625)

*** |gili irtifaklarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulagilmistir.

3.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri
Dederleme konusu tasinmaz icin yapilasma kosullari hakkindaki bilgi, Kiitahya Belediye Bagkanhgd Imar ve
Sehircilik Midirligiu’nde 07.05.2021 tarihli dilekgeye cevaben hazirlanmis 25.05.2021 tarihli yazidan alinmis,

ayrintili imar durumu igin ilgili belediye imar servisine basvurulmasi tavsiye edilmektedir.

- 437 ada 19 parsel imar planinda taskin nedeniyle yapi yasadi uygulanacak alan lejandli sahada
kalmaktadir. Tagsinmazin tamami Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayil karari, 6306 sayili Afet
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TASINMAZ DEGERLEME

Riski Altindaki Alanlarin Doénustlridlmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan igerisinde
kalmaktadir. Onemli alan (OA-5.1) icerisindedir. Kiitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili
yapilasmalarda mania plani kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

- 232 ada 4 parsel imar planinda kismen yol, kismen de park alaninda kalmaktadir. Taginmazin tamami
Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayili karari, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan igerisinde kalmaktadir. Onemli alan (OA-5.1)
icerisindedir. Kiitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili yapilasmalarda mania plani kriterlerine
uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

- 188 ada 12 parsel imar planinda kismen yol, kismen trafo alaninda olup, suyuludur. Taginmazin tamami
Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayili karari, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan icerisinde kalmaktadir. Onemli alan (OA-5.1)
icerisindedir. Kitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili yapilasmalarda mania plani kriterlerine
uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

- 222 ada 21 parsel imar planinda taskin nedeniyle yapi yasadi uygulanacak alan lejandh sahada
kalmaktadir. Tasinmazin tamami Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayili karari, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénustiridlmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan igerisinde
kalmaktadir. Onemli alan (OA-5.1) icerisindedir. Kiitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili

yapilagsmalarda mania plani kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

- 227 ada 9 parsel imar planinda kismen yol, kismen de taskin nedeniyle yapi yasagi uygulanacak alan
lejandh sahada kalmaktadir. Tasinmazin tamami Belediye Meclisinin 02/09/2014 tarih, 286 sayili karari,
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Riskli Alan
icerisinde kalmaktadir. Onemli alan (OA-5.1) icerisindedir. Kiitahya Askeri havaalani Mania Plani ile ilgili
yapilasmalarda mania plani kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967m’dir.

222 ada 21 parsel, 227 ada 9 parsel, 437 ada 19 parseller 4. Etap Kentsel Donlisim Alaninda, 232 ada 4 parsel ile
188 ada 12 parsel ise 2. Etap Kentsel Donlisim Alaninda kalmaktadir. Kentsel Donlisim kapsaminda kalan alan pafta

Uzerinde isaretlenmigtir.

Kitahya Belediyesi Kentsel Donligiim Servisinden alinan bilgiye gére, dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu
ada/parsel Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin 27.03.2013 tarih ve 1399 sayili yazisi Uzerine Bakanlar Kurulunun
17.04.2013 tarih, 2013/4678 sayil karari ile kabul edilmis ve 17.05.2013 tarih, 28650 sayil karar ile resmi gazetede
yayinlanarak yiriirlige girmis Afet Riskli Alanlarin Déniistiiriilmesi kapsamindadir. Kiitahya Ilinde Afet Riskli Alanlarin
Donustirilmesi kapsaminda 12 adet mahalle ve 9 adet dere yatadi bulunmaktadir. Afet Riskli Alanlarin
Donistlrilmesi hakkindaki kanunun 2. maddene goére uygulamaya yonelik yapilacak calismalarin, Belediye
Enctimeninin 13/09/2012 tarih ve 3175 sayili karari ile 5 er yillik etaplama ile 4 bélimde toplam 20 yillik bir plan
dahilinde yapilmasi uygun gorulmis olup konu tasinmazlar 2. 5 yillik etap 2.(2019-2024 yillar) ve 4. 5 yillik etaplar
(2029-2034 yillar1) kalmaktadir. Alinan bilgiye gére etaplarda kentsel doniisim tarihi gelmis alanlarda yeni
diizenlenecek imar planina gore yapilasma olacak olup yeni yapi igin izin verilmemekle birlikte kentsel déntisim tarihi
gelmemis bolgelerde yeni yapilasma izni verilmektedir. Ayrica meclis karari ile etaplarda 5 er yil siire uzatilimis olup
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TASINMAZ DEGERLEME
taginmazlarin igerisinde kaldigi 2. etap bolgenin kentsel déniisiim baslangig tarihi 2024 yili, 4. Etap bdlgenin kentsel

doniisim baglangicl ise 2029 yilidir. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge mevcut imar planini halen

korumakta olup imar planina gore yeni yapilagma izni verilmektedir.

Resim 1. Kentsel Doniisiim Bolgeleri

Bolgesel Doniisiim Bolgeleri — (dlgeksizdir)

Resim 2. Uygulama imar Planlan
188 ADA 12 PARSEL

~

Uygulama Imar Plani — (6lceksizdir)
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Uygulama imar Plani — (6lgeksizdir)

227 ADA 9 PARSEL
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Uygulama Imar Plani — (6lceksizdir)
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TASINMAZ DEGERLEME

232 ADA 4 PARSEL

Uygulama Imar Plani — (6lgeksizdir)

437 ADA 19 PARSEL
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Uygulama Imar Plani — (6lceksizdir)
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TASINMAZ DEGERLEME .
3.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadi&ji, Projesinin Hazir ve

Onaylanmis, Insaata Baslanmasi icin Yasal Gereklilii Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin, ada/parsel bazinda yerlerinin dogrulugu Kiitahya Belediyesi imar servisinden alinan parselasyon plani
ile CBS goriintllerinin zemine aplike edilmesiyle tespit ve teyit edilmistir.

Dederleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi veya yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

3.3.5. Gayrimenkule iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler
(Miilkiyet Hakki Degisiklidi, imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri vb.)

Dederleme konusu taginmazlarin konumlandidi parsellere ait imar durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik

olmamigtir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icileri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 Kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek nifus 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 ilge 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 dnceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462
bin 452 kisiye distii. Tirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kisi ile zmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.15
milyon 519 bin 267 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu.

Tablo. 3 Niifus Piramidi

Yag grubu 2007 Yas grubu 2020
90+ 20+

8589 85389

80 84 80 84

579 7579

7074 7074

6559 6569

50 54 50 54

5559 5659

50 54 5054

4549 4549

4044 2044

3639 3639

30 34 3034

2529 2529

2024 2024

1519 1519

1014 1014
5.9 59
04 =) o4 %)

& 4 2 o 2 4 & 6 6
" Erkek s Kadin

Kaynak-www.tuik.gov.tr
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TASINMAZ DEGERLEME
Calisma gadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020 yilinda %67,7

oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %?22,8'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

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

Dider yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgiimi biylkluginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiglik yiiz élglimiine sahip Yalova'nin

niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti. (Kaynak TUIK 2020 yili sonuglart)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

2020 yilh 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 arindirilmig (KEA) yillik toplam kredi bliyiimesi ivmelenerek 2020 yili Mayis ayindaki ylizde

17 seviyesinden Agustos ayinda ylizde 25’e yiikselmistir.

Sektoriin sermaye yapisi gugli bir gérinim sergilemektedir. 2020 yii Mart-Mayis déneminde sermaye yeterlilik
rasyosunda (SYR) belirgin artis gézlenmistir. Bu gelismede, SYR hesaplamasina iliskin diizenlemeler ve kamu
bankalarina saglanan sermaye destedi etkili olmustur. Kredi piyasasindaki ivmelenmeyle sektor SYR’sinde bir miktar
diisiis g6zlenmekle birlikte, son dénemde kredilerde goérilen yavaslama sonucunda SYR yataylagmistir.

Finansal Istikrar Raporunun alt béliimlerinde yer alan temel gbstergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gortinim Endeksi, 2020 yili ilk iki geyreginde gerilemis olup; yilin {glncl ¢eyredinde sinirh miktarda yiikselmekle

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

Grafik 1.1: Makrofinansal G&rndm Endeksl (Standardize Endeks we Katkilar)
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Dipnot: Endekses iliskin detaylar icin baksm 2z, Fimansal IStikrar Raporu - KEasim 2009, Kwtw L1

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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TASINMAZ DEGERLEME
Koronaviris salgininin pandemi haline gelmesi sonrasinda 2020 yilinin ilk geyredinde kiiresel iktisadi politika belirsizligi

hizli bir sekilde artmis ve ekonomiler hizla yavaglamistir. 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 gosterdikten sonra, takip eden donemde azalis
gostermistir. Bununla beraber, ABD'de iktisadi politika belirsizligi Kasim ayindaki Baskanlik segiminin de etkisiyle salgin
dncesi ddneme kiyasla yiiksek bir seviyededir. Ingiltere’nin AB’den ayrildigi 31 Ocak 2020 tarihinden sonra iktisadi
politika 6ngorilebilirligi dalgal bir seyir izlese de, artis edilimini siirdirmistir. 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
azaltiimasina yénelik olarak, Mart ayindan baslayarak gelismis iilkeler 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), Adustos ayinda yaptidi para politikasi stratejisi
dedisiklidi ile uzun vadeli yiizde 2 enflasyon hedefini ortalama enflasyon hedeflemesi olarak glincellemistir. Dolayisiyla,
para politikasinda sikilasma adimlari enflasyon oraninin yiizde 2'nin bir siire lizerinde seyretmesi kosuluna baglanarak,
para politikasina ilave alan saglanmistir. Piyasa beklentileri de Fed'in Agik Piyasa Komitesi (FOMC) liyelerinin politika

faizinin 2023 yilina kadar ylizde 0'a yakin bir diizeyde olmasi beklentileriyle uyumludur (Grafik II.1.2).

Grafik I1.1.1: lktisadi Politika Belirsizli§i Endeksleri
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Grafik 11.1.2: FOMC Oyelerinin Medyan Politika Faizi
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Kaynak: Bloomberg

Son Gizlem: 10,20

Kaynak: Bloombserg

Son Gazlem: 9.11.20

Dipnat: Endeksler seviye olarak kendi arasinda Karglagtinlabdlis
degildir.

Diigenent : Kesikli cizgiler 30 ginlik Fed fonlar vadeli faiz
siizlegmelerindeki ima edilen oranlan gistenmektedin. FOMC

Orpedarinin ol itika faizi tabminler Evlal 2020 we Maziran 2020
toplantilan igin degis memigtir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Avrupa Merkez Bankasi'nin (ECB), salgin déneminde yasanan sira digi oynaklik ve likidite daralmasi kargisinda, finansal
piyasalarin etkin galismasini hedefleyen, firma ve hanehalkini destekleyici gesitli énlemlerinden biri olan varlik alim
programi, yapilan ilavelerle yil sonuna kadar uzatilirken, gerekirse programin devam edebilecedi vurgulanmistir.
Ayrica, baslangigta 750 milyar euro olarak agiklanan Pandemi Acil Durum Alim Programinin biiy(ikliigl, Haziran ayi
para politikasi kararlari kapsaminda 600 milyar euro ilave ile 1,35 trilyon euro olarak giincellenmistir. Alinan énlemlerle

euro sistemi bilanco bliytkligi 2020 yili basindan bu yana yiizde 40'In (izerinde artis gostermistir.
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TASINMAZ DEGERLEME
Gelismis tlkeler ve GOU'ler icin reel sektdr ve kamu sektdrii borglulugu kirllganlik unsuru olmayi siirdiirmektedir

(Grafik II.1.3). Salgin sonrasinda likidite baskisiyla karsilasan 6zel sektoriin kredi borcu artarken, 2019 yili sonundan
2020 yili Giglincli ceyregine kadar tiim kesimlerde borgluluk, GSYIH'ye oranla yiikselmistir. Kiiresel salginin olumsuz
etkilerini sinirlandirmayi hedefleyen mali énlemler kamu borglulugunun artiginda rol oynamistir. Kiiresel Finansal Kriz
sonras! getirilen diizenlemeler ile GOU’lerde azalan YP cinsinden borgluluk, 6zellikle hanehalki tarafinda diisiik
seviyede kalmaya devam etmektedir (Grafik II.1.4).

Grafik 11.1.3: GO(llerde SektSrel Bazda Borgluluk Grafik 11.1.4: GO'lerde Sektdrel Bazda YP
(% GSYiH) Borglanma (% Toplam Borglanma)
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Kaynalk: IIF Son Gazlem: 09.20 Kaynak: IF Son Gazlem: 09.20
Dipnot: Ulkelerin G5YIH agirliklarn esas ahnarak ortalama Dipriot: GDLYler: Arjantin, Brezikga, ili, Cin, Kolombiyva, Celkya, Hong
hesaplanmustir. GO |ler: Arjanting, Brezilya, Sili, Cin, Kolombiya, Dekya, Kong, Macaristan, Hindistan, Endorezya, |srail, Gorey Kore, Malezya,
Migar, Gana, Hong Kong, Macaristan, Hindistan, Endonezya, Brail, Meksika, Polormyga, Rusya Federasyonu, Sundi Arabistan, Singapur,
Kenya, Lhbnan, Malezya, Meksika, Nijerya, Pakistan, Filipinler, Giney Afrika, Tayland, Torkive, Ukrayna.

Polonya, Rusya, Suudi Arabistan, Singapur, Gney Afrika, Glney Kore,
Tayland, Tlrkie, Ukrayna ve Birlesik Arap Ermirlikleri.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yil Mayis ayindan itibaren ABD dolari, 6nde gelen gelismis Ulke para birimleri karsisinda deder kaybi yasarken,
GOU para birimleri endeksi yatay bir seyir izlemistir (Grafik II.1.8). Genisleyici para politikalari, artan risk istahi ve
finansal kosullardaki sikilasmanin azalmasi, gelismis iilke ve GOU borsa endekslerindeki toparlanmaya katki saglamigtir
(Grafik I1.1.9). Bununla beraber, llke borsa endeks performanslarinin farklilasmasinda, endekslerdeki sektor
kompozisyonu, risk istahi ve yatinmci tabani etkili olmustur. Nitekim salginin ve sosyal yalitim tedbirlerinin sektérlere
yansimalari farkli seviyelerde gergeklesmistir. Enerji sektorii ve etkilesimin fazla oldugu hizmet sektdri salgindan daha

cok etkilenirken, teknoloji ve telekom sektérleri olumlu yonde ayrismistir.

Grafik I1.1.8: Déwiz Kuru Endeksleri (Endeks) Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (3 Degisim)
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Kaynak: Bloomberg San Gazlem: 9.11.20 Kaynak: Bloomberg San Gazlem: 9.11.20
Diipot: Tirkiye - BIST100, Almanya - DAX, ingilters — FTSE 100,
Meksika — IPC, Japonya — Nikkei 225, Cin - Sanghay Kompozit, ABD —
SEP 500, Brerila — 1RO endeksleni kullanbrugtr.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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TASINMAZ DEGERLEME
2020 yilinin ilk yarisinda, salgin ve karantina tedbirlerinin olumsuz yansimalarinin etkisiyle kiiresel iktisadi faaliyet

onemli 6lgiide daralmistir (Grafik I1.1.10). Blyimeye iliskin 6ncli gdstergelerde Mayis ve Haziran aylarinda karantina
onlemlerinin azaltiimasiyla baslayan kiresel iktisadi faaliyette toparlanma edgiliminin Gglincii ceyrek sonunda slirdiigi
gozlenmektedir (Grafik I1I.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, TOMB Son Gazlem: 062 Kaynak: Bloombserg, TOMB Son Gazlem: 10.20
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

TURKIYE

Koronavirls salgininin kiiresel ticaret lizerindeki etkisiyle yilin ilk yarisinda net ihracat yillik biyimeye azaltici ydnde
etkide bulunurken, yilin ilk geyreginde nispeten giiglii seyreden yurt igi talep de ikinci geyrekte gerilemistir (Grafik
11.2.1). Giincel gbstergeler, gerek tilkemizde, gerekse kiiresel 6lgekte uygulanan parasal ve mali tedbirler ile hizli kredi
blylimesinin katkisiyla iktisadi faaliyette Mayis ayindan itibaren V-tipi bir toparlanma egilimine isaret etmektedir
(Grafik I11.2.2). Bununla birlikte, 6zellikle kiiresel 6lgekte seyahat kisitlamalarinin kismen devam etmesinin turizm
faaliyetlerine olumsuz etkisinin ve hizmet sektoriinde salgin kaynaklh kisith hareketliligin bir yansimasi olarak, hizmet
sektoriindeki toparlanmanin daha sinirli olmasi beklenmektedir. ktisadi faaliyetin belirgin sekilde toparlanmaya
baglamasiyla, salginin etkilerini sinilamaya yoénelik alinan onlemlerin cari denge, finansal piyasalar ve tasarruf
tercihleri tizerindeki yan etkileri gbz oniinde bulundurularak Adustos ayinda baslayan parasal sikilasma stireciyle
birlikte, iktisadi faaliyetteki toparlanmanin ic ve dis talep katkisiyla son geyrekte iimli bir oranda siirecedi
Ongorilmektedir.
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TASINMAZ DEGERLEME

Grafik 11.2.1: GSYIH villk Boydmesi ve Harcama Yandnden Grafik 11.2.2: Iktisadi Faaliyete lliskin Sagiimis Onci
BlyOmeye Katkilar (% Fuan) Gostergeler (Endeks, %)
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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 yansimis, faiz disi harcamalar 2020 yili ilk yarisinda vergi gelirlerinin belirgin sekilde (izerinde
gerceklesmistir. Ote yandan, i¢ talepteki hizli toparlanmaya bagh olarak yilin {iciincii ceyreginde vergi gelirlerinde artis
ve faiz disi harcamalarda gerileme goériilmustur. Bu gelisme biitge dengesindeki bozulmayi sinirlamistir (Grafik 11.2.7).
iktisadi faaliyetin olumlu seyriyle vergi gelirlerinin faiz disi harcamalar karsilama oranindaki yiikselme egiliminin
sirmesi durumunda, bitge agiginin milli gelire oranindaki artisin 6niimiizdeki dénemde daha iimli bir seyir
izleyebilecegi digiiniimektedir.

Iktisadi faaliyette gériilen toparlanma, salgindan 6zellikle hizmet sektdrii kaynakli olumsuz etkilenen isgiicii piyasasina
gecikmeli olarak ve daha sinirl sekilde yansimistir. Kisa calisma ddenedi ve istihdam 6ncelikli kredi uygulamalari basta
olmak (izere istihdami korumaya yonelik tedbirler issizlik oraninda kaydedilen gerilemeye katkida bulunurken,
isglicline katiim oranindaki diisiis son aylarda tersine donerek issizlik oranindaki azaligi sinirlamistir (Grafik II.2.8).

Grafik 11.2.7: Merkez Yonetim Bltce Gostergeberi (12 4y Grafik I1.2.8: lsglci Piyasas Gostergeleri
Birtkirnli, Milyar TL ve %) (Mevsimsellikten Anndinlmig, %)
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Dignaot: 2020yl dgined ceyrek GEYIH veris, SUE willik bibgdrne arani
kullamilarak hesaplanmustir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020
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TASINMAZ DEGERLEME
Hanehalki Gelismeleri

Koronavirls salgini déneminde kredi kampanyalarinin belirleyici etkisiyle hanehalki finansal yikiumlilik buylimesi

ivmelenerek 2020 yili Eylil ayi itibariyla varlik biylimesinin sinirli bir oranda Ustiinde gergeklesmistir (Grafik III.1.1).

Varlik ve yikimldliik blylime oranlari bu sayede birbirine yakinsarken, varlik tarafinda finansal varliklarin yaklagik

dortte Gglnl olusturan tasarruf mevduatindaki artis, ylkiamlilik tarafinda ise ihtiyag ve konut kredisi blylmesi

belirleyici rol oynamistir. Sonug olarak, 2014 yili basindan itibaren azalan kaldirac orani ylizde 35,8 seviyesinde

yataylasmistir.

Salgin kaynakli kisitlamalarin ve sosyal yalitim uygulamalarinin yogun oldugu ikinci geyregin ardindan Gglincii geyrekte

tabana yaygin uygulanan kredi kampanyalari hanehalki finansal borglarinin en dnemli bileseni olan bireysel kredilerde

guiclii biiyliimeye yol agmistir (Grafik II1.1.2).

Grafik 111.1.1: Hanehalk Finansal Varkk ve YlkOmidldk
Biylrme Oranlan ve Finansal Kaldwac Oram (villik 5%
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Kaynak: TOME, BDDE, SPK, MEKE, TOKI Son Gozkern: 09.20
Dipnat: Kaldirag arani, yikibmlOloklerin 12 aylik ortalamasinin
warliklara oranini ifade etmektedir. Reel biyime oranl an TUFE
kullanilarak hesaplanrmigir,

Grafik 11.1.2: Hanehalka Yillik Kredi ve Mevduat
Bilylimes! %)
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Kayrak: TCMEB, BDDE Son ozlem: 06.10. 30
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mevduat degdisiminin ddnem kur ortalamasi ile carpami dikkate
alinarak hesaplanrmakiadir.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Hanehalki finansal ylkumlilikleri 2020 yili Eylil ayi itibariyla yillik yiizde 41,9 artmigtir (Tablo III.1.2). Yikumlilak

artisinda ozellikle yilin ikinci yarisinda uygulanan kredi kampanyalarinin belirleyici oldugu degerlendirilmektedir.

Yukimldliklerdeki biiyiimeye ihtiyag kredisinden 23,4, konut kredisinden 14,3 puanlik katki gelmistir. Bireysel kredi

karti (BKK) bakiye gelisimi gorece sinirli katki sadlarken tasit kredileri de diger tiiketici kredilerine benzer bir bliyiime

sergilemistir.
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TASINMAZ DEGERLEME

Tablo 11.1.2: Hanehalki Finansal Yakimlbhkleri

Milyar TL

Toplam Yikbmidilkder (Tdr Baninda) 422.3
Eaoriut 2134
Tt 130
ihtivoo + Cider J44.4
Bireysel Kredi Korflan 1220
wWarlik Yaometim Sirket (V15) Alocaklan 2F 6
Kary Tarnal Bazinda

Bankolor 558.4
Finansrman Sirkat e .3
T 250
VIS 276

EKaynak: TCME, TOK|
Dipnot: YokOmlGldkler TGA lan da igermektedir.

oRar

o920

Yilzde D Gigime
Yizde Pay MiyarTL Ylrde pay  Dedigim Kotk (Puan)
1000 BR3 2 100.0 41.9 419
343 020 34.2 41 & 143
2.1 195 2.2 0.5 1.1
3.4 < 443 59 10 34
19 .4 1402 15.% 14.% 29
4.4 298 3.4 rB 0.3
B3 .7 B17 4 P24 LR 414
| .8 122 1.4 B3 0.1
4.0 23T 2.7 -52 -0z
4.4 298 3.4 rB 0.3

Son Gazlem:09.20

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

2020 yili Haziran-Temmuz doneminde kamu bankalar onciliigiinde uygulanan disiik faizli konut kredisi
kampanyalariyla bu dénemde konut satislarinda énemli 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 yliksek seviyesine ulagmistir (Grafik III.1.10).

BKK bakiyesinin yillik biiyiimesi yilin son ¢eyreginde artmistir (Grafik III.1.11).

Grafik l1l.1.10: Konut Satig |statistikleri (%, Sin Adet)
|k Sang (S0l E.) s [Kinici El Sate (S0l E.)
— |potekli Sati Pay

140 30
110 i
30
B
i)
S
il
i) 0
W o = e omo®m o m & o o S O O
BEE B EBE s BAa s E2a83=88
Kaynak: TLIK Son Gozlern: 09.20
Dipnat: Ipotekl satis pay, 12 aylik konut satiglan icinde ipotekliberin
pavini ifade atmaktadir. Satiglar 3 aylik HO dur.

Grafik 11.1.11: BKK Bakiyesinin Geligimi (%)
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Kaynak: TCMB, TUIK Son Gdzlem: DE.11.20

Dipnot: Reel degisim TUFE ile hesaplanmigtir. Villliklandarnilmeg haftalik
dedigirn 13 haftalik, diger seriler 3 aylik HO dur.

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2020

Gayrimenkul Sektorii

2020 yili itibaryla diinyada yayiimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal dedisken tzerinde

etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek
cok yonetsel slire¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, ‘siyah kugu’ olarak adlandirilan

beklenmedik genis etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginiimaz bir sonug¢ olarak karsimiza

¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep yonli

bu olumsuz siirecten etkilenmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME
TUIK tarafindan Kasim ayinda aciklanan lkemize ait biiylime rakamina baktigimizda ise; GSYH 2020 yili tiglincii

geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %6,7 artmistir. Bu artis da
salgin silireci boyunca alinan canlandirici tedbir ve tegviklerin 6nemli bir rolii oldugu unutulmamalidir. 2020 yili son
geyrek verileri heniiz agiklanmamis olup yilin pozitif bir bliylime ile kapatilacagi anlagilmaktadir. 2020 yili baginda pek
¢ok kurumun %5-6 civarinda kiiclilme bekledigi Tlirk ekonomisinin her tiirlii olumsuz sarta ragmen pozitif bir bliylime
becerisi gbstermesi dikkat cekicidir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglncli ceyredinde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4,
tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu 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 gdre %7,44 bir énceki yilin ayni ayina gére %27,82 artti.
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %32,17, iscilik endeksi %19,45 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %7,78, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %28,36 artti. Bir 6nceki aya

gore malzeme endeksi %3,32, iscilik endeksi %18,35 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi

%33,02, iscilik endeksi %19,70 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ocak 2021
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021
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TASINMAZ DEGERLEME
Bina disi yapllar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %6,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %26,00 artti.

Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,90, iscilik endeksi %15,29 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore

malzeme endeksi %29,46, iscilik endeksi %18,51 artti.
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Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi, Ocak 2021

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ceyrekte sert daralan Tirkiye ekonomisi {guncii

ceyrekte glcll bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Ggtlincii geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri
safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6 biyiirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik

bazda bliyiime %€6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirlmamis verilere gore GSYH'de yillik bazda biiyiime %?5,5 olan

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

tiiketiminin ve yatinm harcamalarinin etkili oldugu gériiliirken, net dis talep biilyimeyi sinirlamistir.

Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil déneminde

GSYH 2019’un ayni dénemine gére %0,5 buylimustur. 2020 ikinci geyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirilmis
dolar bazinda GSYH, 2020 Uguncii geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir. (GYODER Tirkiye Gayrimenkul

Sektori 2020 4.Ceyrek Raporu)
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Kaynak: GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 4.Ceyrek Raporu
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4.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo-ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorler 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 almakta olup il niifusu 576.688'dir. Bu niifusun %78,3'U
sehirlerde yasamaktadir. ilin yiizolgimii 11.632 km2'dir. 2021 TUIK verilerine gére 13 ilce, 28 belediye, bu
belediyelerde 222 mahalle, ayrica 546 kdy bulunmaktadir. Kiitahya' nin Ilceleri Altintas, Aslanapa, Cavdarhisar,
Domanig, Dumlupinar, Emet, Gediz, Pazarlar, Saphane, Hisarcik, Simav ve Tavsanli'dir.

Kitahya'nin ilgeleri Kitahya’nin Ulasim Haritasi
(Kaynak:www.wikipedia.org)
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TASINMAZ DEGERLEME
Kitahya, 17 Temmuz 1921'de Kitahya-Eskisehir Muharebelerinde TBMM Bati Cephesi ordusunun yenilmesi zerine

Yunanlarin isgaline ugramistir. Blylik Taarruz'a kadar isgal altinda kalan Kiitahya, 30 Agustos 1922'de kurtulmus 8
Ekim 1923'te Vilayet durumuna getirilmistir.

Kitahya'da tarimsal tiretimde cok biiylik bélim tahil ekimine ayriimistir. Tahil tiirleri arasinda budday birinci, arpa
ikinci sirayr alir. Enduistri bitkileri arasinda en cok seker pancari ekilir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda kurulan Usak Seker
Fabrikasi'nin o yillarda Kitahya il sinirlari icerisinde olmasi bu tarimi tesvik etmistir. Daha sonra Kiitahya'da da seker

fabrikasinin kurulmasiyla pancar ekimi daha da hizlanmistir.

Kiitahya'da yaygin olan madenlerin basinda linyit kémiirii gelir. ilin kuzeyinde bulunan linyitlerin isletiimesi Kiitahya-

Balikesir demir yolunun yapilmasi ile kolaylagmustir.

Krom Turkiye'de ilk olarak Kitahya'nin kuzeybatisiyla Uludag arasindaki yérede bulunmus ve 1960'a dogru isletiimeye

baglanmigtir. Gliniimuizde en 6nemli krom yataklar Tavsanl ilgesinde bulunur.

Tirkiye'nin Diinya rezervinin bliyik bir bolimind elinde bulundurdugu bor madeninin yaklagik %72 lik bolimi
Kiitahya ili simirlar icerisinde, Emet ve Hisarcik ilcelerinde yer almaktadir. Bu bolgedeki bor kaynaklari ETI Maden
Isletmeleri Genel Miidirligii EMET Bor Isletme Miidiirliigii tarafindan maden (iretim ve zenginlestirme teknikleri ile
konsantre haline getiriimektedir. Ulkenin énemli kurumlarindan biri olan bu igletmenin ilkemiz gayri safi milli

hasilasina 6nemli katkilarinin oldugu bilinmektedir.

ilin yer alti zenginlikleri bakimindan sicak su kaynaklari da Kiitahya turizminde biiyiik rol oynamaktadir. Bu sicak su

kaynaklarindan bazilarinin gam ormanlari iginde yer alisi bu turistik dnemi daha da artirmaktadir.

Simav ilcesinde Eynal, Citgdl ve Nasa alanlarinda suyun gok yiiksek sicakliklarda ¢ikmasi bu suyun kaplica, kaplica
tesisi-sera-ilge Isitiimasi ve endiistriyel alanlarda kullanimina imkan vermistir. Gediz ve Murat Dagi'ndaki sular da
yiiksek sicakliklarda olup kaplica ve kaplica tesislerinin isitiimasinda kullanilir. Bunlarin haricinde Emet, Dereli, Tavsanli
Gobel, Hisarcik ve Saphane'de de termal turizm ve isitma amagl kullanilan su kaynaklar vardir.

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

yoniinden 6ne gikmaktadir.

Kutahya'da cini ve seramik, porselen, cam urinleri imalati 6nemli bir yer tutmaktadir. Geleneksel seramiklere dayali

imalat yapiimaktadir.

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

olarak otomotiv ana sanayinde (iretim hatlarina dogrudan ara mali veren firmalarin yatirnm adresi olmustur.

Kitahya'da 6 organize sanayi bdlgesi (OSB) mevcuttur. Bu OSB’lerden Simav OSB resmi olarak ilan edilmis ancak
OSB igin belirlenen arazilerin biiyiik cogunlugu sahis arazilerinden olustugundan kamulastirma sorunu yasanmaktadir.
Ayrica Zafer Hava Limanina 8 Km uzaklikta yer alan yeni kurulan Kiitahya Zafer OSB’nin resmi bagvuru islemleri
sonuglanmistir. Kiitahya OSB, Kiitahya Merkez 2. OSB, Gediz OSB ve Tavsanli OSB’de tahsis edilen arazilerde il geneli
%75'in Ustlinde doluluk orani oldugu gérilmektedir.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeder bir éneme sahip olan bir

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

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

anlasabilecekleri olas fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan sonuglandiriimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin alicilar veya saticilarin izerinde uzlasmaya
varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman
zarfinda satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmet igin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel
seviyede, deder, herhangi bir riin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve siirdiirtilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictddr.

Pazar katihmcilan tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir malveya

hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan dakaynaklanabilir veya bu

deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin
sahipleri, bu mdilkiin yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlar ve normalin Usttinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle

ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerlerin bakis agisini yansitan 6zel deger tanimlar geligtiriimistir. Bu

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

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke

farkl degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi 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 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

dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”
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e Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararliligini

temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri tarafindan kabul
edilenlerden farklik gosterir.

e Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gdz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkiin belirli bir tarihte tanimli milkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin énceden
tasarlanmis goriisl veya kazaniimis haklarindan gok, cok sayida katilimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

e Milkiin pazar dederi esash dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadidini varsayar.

e  Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan degerin tanimi yer almalidir; 6rnegin, kullanim
dederi, isletme dederi, yatirnm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deder, tasfiye dederi veya ozel deger.
Dederleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Dederi gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e  Pazar digi esaslara gore degerlemelerde, makul dlglilerde bir deder tahmininde bulunmak icin uygun proseddirler
kullanilmali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasli degerlemeler 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 cergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esash dederlemeler olarak agik bir sekilde
belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadig
durumlarda dahi genelde baddagiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deder, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iliskiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecegi fiyat veya ylkimliliiklerin yerine getirilmesinde
esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de
pazar dederi disi degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varli§in Pazar Degerinin belirlenebildigi durumlarda,
bu deder Makul Dedere esit olacaktir.

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

ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar

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

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklagimi

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iligkili pazar verilerini g6z éniine
alan ve karsilastirmaya dahil olan stiregler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme
yaklasimidir. Genelde dederleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha &nce islem gérmiis olan benzer

nitelikteki miilklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica gdz éntinde bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Dederlemenin konusunu olusturan kisisel milkii veya miilkiyet hakkini, bir veya daha
fazla sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla
karsilastirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.
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Emsal karsilagtirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, acik pazarlarda satiimig olan benzer nitelikteki mlklerle

ve/veya mulkiyet haklari ile karsilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki mdlklerle yapilan karsilagtirmalarin
makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi
yapiimalidir veya ayni ekonomik dediskenlere badll olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlamli bir sekilde

gerceklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve degeri bir

indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme yontemidir.

indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine doniistiirerek tanimlanan bir deder 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 dlgimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle Olciilir. Gelir indirgeme
yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendidi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.
Gelir indirgemesinde, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere iliskin
getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatinm getirisi dlgimlerini yansitan) belirli bir zaman

dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

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

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Dederi belirleme gorevierinde ve hem de dider dederleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, 6zellikle belli bir miilk sahibine iligkin tarafl bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatirimcinin

gorus veya bakis agisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

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

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

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili karsilastirlabilir veriler mevcut oldugunda
kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadidinda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin
dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi 6zellikle sagladiklari kazang olanaklari ve
oOzellikleri esas alindiginda alinip satilabilen midilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari destekleyecek
pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu yéntemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi,

sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.
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Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi igin birkac agidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak

pazar arastirmalari ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yoéntem olmayip kalitatif

dederlemeleri de gerektirmektedir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecedi olasiidi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan
muilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lclide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman

daigerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin 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 payl veya miteahhidin kar/zarari arazi
ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yénden

eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle cok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile 6nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin st limitini belirleme egdilimindedir. Maliyet

yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagh miilklerin dederlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok ilkede Dederleme Siireci igin U dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi. Bazi Ulkelerin yasalari ise bu {i¢ yaklagimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadidi veya
belirli bir ydontemin harig tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce Dederleme Uzmani her
bir yaklasimi géz éniinde bulundurmalidir.

o Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

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

olan diger miilkler icin genelde d6denen fiyatlarla, parayi bir baska yere yatirmanin saglayacadi finansal alternatifler

ve dederleme konusu miilke benzer bir kullanim icin yeni bir miilk insa etme veya eski bir miilkii uyarlamanin (adapte
etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

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

bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

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

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

elde edilen geri donlis oranlarini esas almalidir.

¢ Insaat 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 kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi
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temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Degderinin tespiti igin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem

yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR

e Talep gbren bdlgede yer almasi

e Ulasim imkanlarinin kolayligi

e Yakin cevresinde konut ve ticari arzin yiiksek seviyede olmasi

e  Sehir merkezi ve sosyal donati alanlarina yakin mesafede olmasi

e Zafer Havaalanina yakin konumlu olmasi

ZAYIF YANLAR

e  Genel ekonomik durgunluk
e Son zamanlarda iilkemiz ve diinyanin igerisinde bulundugu covid-19 salgini nedeni ile benzer nitelikteki
tasinmazlara talebin azalmis olmasi (gegici etken)

e Arazilerin tek baslarina yapilasma haklarinin bulunmamasi

FIRSATLAR
e  Kitahya'nin Turkiye'nin en énemli karayolu glizergah gegis noktalarindan birisi olmasi nedeniyle olasi
yatinmlari destekleyecek konumda olmasi
« Kiitahya ilinin yeralti agisindan (lkenin 6nde gelen sehirlerinden olmasi nedeniyle saglik turizmine olumlu

etkisinin olmasi

TEHDITLER

o Ulke genelinde yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkileri

e Son dénemdeki déviz kurtlari ile faizlerin ayni anda artmasi

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan

mlkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

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

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

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

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

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
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¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile
uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin arsa vasifli tasinmazlarda kamulastirma islemlerinin yaptiriimasi tarla

vasifli tasinmazlarda ise tarimsal faaliyet oldugu disiiniilmektedir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Yapilan kapsamli incelemede dederleme konusu gayrimenkulleri gegerli imar durumlari ve mevcut kullanimlari dikkate

alinarak dederleme yontemleri kullaniimayarak rayic deder {izerinden tasinmazlarin degeri hesaplanmistir.

Arsa vasifli tasinmazlarin yol, park gibi kamulastirilacak alanda kalmasi tarla vasifli taginmazlarin ise yapi yasakli tagkin
alanda kaliyor olmasi sebebiyle higbir suretle imarli yapilasma haklar olmayacaktir. Bu nedenle tasinmazlarin
dederlemesinde rayic bedeller esas alinmistir.

Kiitahya Belediyesinden temin 2021 emlak rayig bedelleri asagidaki tabloda verilmistir.

KONU TASINMAZ KUTAHYA BELEDIYESi 2021 YILI EMLAK RAYiC BEDELLERI (TL/m2)

188 ADA 12 PARSEL 360,54

222 ADA 21 PARSEL 186,13

227 ADA 9 PARSEL 186,30

232 ADA 4 PARSEL 130,16

437 ADA 19 PARSEL 186,13

KONU TASINMAZ NET ALAN (m?) BiRiM RAYiC DEGERI (TL/m?) RAYiC DEGERI (TL)

188 ADA 12 PARSEL 292,00 360,54 105.277,68
222 ADA 21 PARSEL 331,00 186,13 61.609,03
227 ADA 9 PARSEL 2.527,00 186,30 470.780,10
232 ADA 4 PARSEL 392,35 130,16 51.068,28
437 ADA 19 PARSEL 396,81 186,13 73.858,25

188 ada 12 parselin arsa degeri, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV hari¢ 105.277,68-TL olarak hesaplanmistir.

222 ada 21 parselin arsa dederi, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV hari¢c 55.448,03-TL olarak hesaplanmistir. Vakif
serhi sebebiyle 6denmesi gereken taviz bedeli dederden diistiimistiir.

227 ada 9 parselin arsa dederi, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV haric 423.702,17-TL olarak hesaplanmistir. Vakif
serhi sebebiyle 6denmesi gereken taviz bedeli degerden diistilmstir.

232 ada 4 parselin arsa degeri, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV hari¢ 51.068,28-TL olarak hesaplanmistir.

437 ada 19 parselin arsa dederi, 23.04.2021 tarihi itibariyle, KDV haric 73.858,25-TL olarak hesaplanmistir.
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6.3.1. Maliyet Olusumlar Analizi

Dederleme calismasinda tasinmazlarin {istiinde yapi bulunmadigindan Maliyet Yaklasim Analizi kullanilmamistir.

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

kullanilmamustir.

6.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme galismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda imar paftalar esas alinarak rayi¢ deger Uzerinden deger

takdir edilmistir.

6.4. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar mastakildir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI
7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazlarin dederinin tespitinde; “Maliyet Yontemi” kullaniimamigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin proje gelistirme yapilmamistir.

7.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

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

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Rapor kapsaminda tasinmazlar igin

yapilan incelemeler raporun ilgili bélimlerinde gerekli agiklamalar yapilmistir.

8. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yaptigimiz
inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151§1 altinda olusan kanaatler,
sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkdil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan
cephesi, ulasim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis,
bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet

disiiriici miispet menfi tim faktdrler géz éninde bulundurulmustur.

Ancak taginmazlarin tamaminda yapilasma yasadi bulundugundan Kitahya Belediyesi 2021 emlak rayig bedelleri esas
alinarak nihai deger takdirinde bulunulmustur.
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Mulkiyetleri, 188 ada 12 parsel (14.09.1971 tarih, 0 yevmiye), 222 ada 21 parsel (14.09.1971 tarih, 0 yevmiye), 227

ada 9 parsel (14.09.1971 tarih, 0 yevmiye), 232 ada 4 parsel (18.02.2016 tarih, 3331 yevmiye), 437 ada 19 parsel
(29.12.2006 tarih, 625 yevmiye) ile KUTAHYA SEKER FABRIKASI A.S. adina tescil edilmis olan, tapu kitiigiinde
Kiitahya 1li, Merkez Ilcesi, Gaybi Efendi Mahallesinde kayitl ana taginmazlar icin arsa tetkik ve arastirmalanmiz

neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda ulasilan tiim dederler asadida paylasiimistir.

Yasal ve Mevcut Durum Degerleri DEGER, TL
188 ADA 12 PARSEL 105.277,68
222 ADA 21 PARSEL* 55.448,13
227 ADA 9 PARSEL* 423.702,10
232 ADA 4 PARSEL 51.068,28
437 ADA 19 PARSEL 73.858,25

*Vakif serhi sebebiyle 6denmesi gereken taviz bedeli degerden diisilmistir.

188 ada 12 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV haric 105.277,68-TL
(Yiizbesbinikiyiizyetmisyedi Tiirk Lirasi Altmigsekiz Kurus), olarak piyasa dederi takdir edilmistir.

222 ada 21 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV haric 55.448,13-TL
(Ellibesbindortyiizkirksekiz Tiirk Lirasi Onii¢ Kurus), olarak piyasa dederi takdir edilmistir.

227 ada 9 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV haric 423.702,09-TL
(Dortyiizyirmiiicbinyediyiiziki Tiirk Lirasi Dokuz Kurus), olarak piyasa degeri takdir edilmistir.

232 ada 4 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV haric 51.068,28-TL
(Ellibirbinaltmigsekiz Tiirk Liras! Yirmisekiz Kurus), olarak piyasa degeri takdir edilmistir.

437 ada 19 parselin 23.04.2021 tarihi itibariyle, yasal ve mevcut durum dederi KDV haric 73.858,24-TL
(Yetmisiicbinsekizyiizellisekiz Tiirk Lirasi Yirmibes Kurus), olarak piyasa degeri takdir edilmistir.
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Tablo. 11 Nihai Deger Tablosu

Yasal- Mevcut ;

KONU GAYRIMENKUL

K.D.V. HARIC SATIS DEGERI (TL)

%18 K.D.V. DAHIL SATIS DEGERI (TL)

Kiitahya Ili, Merkez Ilcesi,
Gaybi Efendi Mahallesi,
437 Ada 19 Parsel

73.858,24

87.152,72

Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi,
Gaybi Efendi Mahallesi,
232 Ada 4 Parsel

51.068,27

60.260,56

Kiitahya Ili, Merkez Ilcesi,
Gaybi Efendi Mahallesi,
188 Ada 12 Parsel

105.277,68

124.227,66

Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi,
Gaybi Efendi Mahallesi,
222 Ada 21 Parsel

55.448,13

65.428,79

Kiitahya Ili, Merkez Ilcesi,
Gaybi Efendi Mahallesi,
227 Ada 9 Parsel

423.702,09

499.968,47

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

Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Isbu 2021_0ZL_00113 no.lu rapor, KUTAHYA SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI'nin talebi iizerine ve tek orijinal

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

Bilgilerinize sunulur. 17.05.2021
(Ekspertiz tarihi: 23.04.2021)

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYAN

OZGE SIVAKCI
SPK LISANS NO: 403193
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

(Lisans Rozeti)
OZGE  grsmer
SIVAKCI a7 w0300

KONTROL EDEN

ENCAN AYDOGDU
SPK LISANS NO: 403271
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
(Lisans Rozeti)

Dijital olarak
ENCAN imzalayan ENCAN
> AYDOGDU
AYDOGDU Tarih: 2021.05.28
12:21:14 +03'00'

KURUM YETKILisi

GOKHAN USLU
SPK LISANS NO: 405239
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
(Lisans Rozeti)

G O KH A :DnE;teaE‘llaslaar:aGkC")KHAN
N U S LU ?:rlirluj 2021.05.28

12:20:36 +03'00'

2021_0zL_00113

34/49


https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/02E04E3D-51AA-4B8F-A0FB-9D40436E7472
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/83077E77-748F-42DA-91CE-691CDF104953
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/83077E77-748F-42DA-91CE-691CDF104953

TASINMAZ DEGERLEME .
9. RAPOR EKLERI

9.1.

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesi, Imar Durumu

fapunan kisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

Tarih: 29-4-2021-10:21

i

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru Mo
085121177032 20210429-48-F03004 17703
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 188/12
Tasinmaz Kimlik Na: 21539628 AT Yizolgim(m2): 292.00
il/ilge: KOTAHYA/MERKEZ Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Kitahya Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Kay Adi: GAYBI EFENDI M YUzOleim:
Bafimsiz Bolim Net
Mevkii: - -
evd YiizOlcimi:
Cilt/Sayfa No: 112 —
= - AT Blok/Kat/Girig/BBNo:
yit Durum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49256806 (SN:7451143) Kl:]'l_'AH'\fA SEKER - 11 292 00 292 00 Tesis -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V Kadastrosu
14-09-19710

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vXMNA_t53Eg kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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fapunun bisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

Tarih: 29-4-2021-10:21

&

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
085121177032 20210429-48-F03004 17703
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 222121
Tasinmaz Kimlik No: 21539772 AT Yiizdlgim(m2): 331.00
ilfilge: KOTAHYA/MERKEZ Bafimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Kiitahya Bag imsiz Bolim Briit
Manalle/Kay Adr: GAYBI EFENDI M YUzOleima:
Mevki: FETTAH SOGUTLERI g o SEg I AGet
— YuzOlgdmi:
Cilt/Sayfa No: 2/136 —
= - AT Blok/Kat/Girig/BBNa:
ACSIRIE ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BiLGILERI
[Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehbi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49257112 (SN:5540135) KUTAHYA SEKER mn 331.00 331.00 Tesis -
FABRIKASI TURK AMOMIM SIRKETI V Kadastrosu
14-09-19710
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERi
S/B/i Agiklama Kisrth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Vakfedilmigtir. KUTAHYA | (SN:6223966) VAKIF SERHI VARDIR VKN: Kitahya -
SEKER 05-08-2008 12:13 -
FABRIKASI 9939
TURK
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) XPUQmPw1H2f kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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tweblapu

fapunan kisoyoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 29-4-2021-10:22

i

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
085121177032 20210429-48-FO3004 17703
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 22719
Taginmaz Kimlik No: 21540023 AT Yiizélgiim({m2): 2527.00
iiyilge: KUTAHYA/MERKEZ Badimsiz Bdlim Nitelik:
Kurum Adi: Kitahya Badimsiz Baldm Brit
Mahalle/Kay Adi: GAYBI EFENDI M YUZOICHTITY,
Mevkii: FETTAH SOGUTLERI Bagimsiz Balim Net
- YizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 2/193 —
= ARTT Blok/Kat/Girig/BBNo:
. - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KAVAK FIDANLIGI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49257566 {Sh_vl:55401_;35} Kl:ITAH\"A SEKER - 11 2527 .00 2527.00 Tesis -
FABRIKAS! TURK AMONIM SIRKETIV Kadastrosu
14-09-1971 0
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Kisrth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Vakfedilmisgtir. KUTAHYA (SN:6223966) VAKIF SERHI VARDIR VKN: Kitahya -
SEKER 05-08-2008 12113 -
FABRIKASI 9939
TURK
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafjidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) B1LCdGko6SH kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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fapunun kLisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

Tarih: 29-4-2021-10:22

i

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

Makbuz Mo Dekont No Bagvuru No
085121177032 20210429-48-F03004 17703
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 232/4
Tasinmaz Kimlik No: 78605232 AT Yiizélgim(m2): 392.35
II/lige: KUTAHYA/MERKEZ Badimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adr: Kitahya Baﬁl_[nsm Boldm Brit
Mahalle/Kay Adr: GAYBI EFENDI M YUZOlRni
Mevki: : Yazbiuma:
Cilt/Sayfa No: 31/3035 —

- - Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

Bahceli Kagir Fabrika Lojmanlan

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ESKISEHIR 2. IDARE MAHKEMESI nin bila tarih 2015/49 E 2015/1308 K Kitahya - -
sayih Mahkeme Mizekkeresi (Kesinlesmemis iptal hikiomld mahkeme 18-02-201610:23 -
karan vardir)( Sablon: Davalidir Belirtmesi) 3331
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
219633985 (SN:5_5361 79) KUT_AH\{A SEKER - 11 39235 39235 ifraz iglemi -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V (TSM)
15-08-2012
12785

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) huCj0psK2oi kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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tweblopu

fapunun kisoyoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 29-4-2021-10:22

t

Kaydi Olusturan: ENCAN AYDOGDU

Makbuz No Dekont Mo Basvuru No
085121177032 20210429-48-FO3004 17703
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 437719
Tasinmaz Kimlik Mo: 21548532 AT Yizdlglim(m2): 396.81
ilfilge: KOTAHYA/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Kitahya Bgﬁl_[ns_lz E_i_ﬁll;]m Brut
Mahalle/Kdy Ad: GAYBI EFENDI M Lt
Badimsiz Balim Net
Mevkii: - -
e YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 30/2953 =
e AKET Blok/Kat/Girig/BBNo:
5 = Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak H:BU PARSEL LEH'I_NE VE TAPUNUN TEMMUZ 939 TA_RiH VE 207 SIRA Kiitahya - -
AGUSTOS 939 TARIH VE 98 SIRA VE EYLUL 1939 TARIH VE12.12.1939 23-05-1953 00:00 -
GUN 4-8-38 VE 75 SIRA VE OCAK 940 TARIH VE 41-46 SIRA VE NISAN 625
1940 TARIH VE 176 SIRA VE 29.04.1968 TARIH VE 165 SIRA NOLU
1/2
TASINMAZ MALLAR ALEYHINE SU GEGIRME HAKKI VARDIR.( Sablon:
Gegit Hakki)
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik EI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
49269903 (SN:7451143) KUTAHYA SEKER - 11 396.81 396.81 ifraz iglemi -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V SM)
29-12-2006
11337

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) m_bzZ7U1EYO kodunu Online iglemler

2/2
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TR TC '
KOTAHYA BELEINYE BASKANLIGH m | s
[mar ve Schisclik Mdaddog

Sayr : EAR0G(K10 - 115.02.01 - 1623 - T6k9 25.05.2021
Keau :

KUTAHYA SEXER FABRIKALARIA S

flgi  : 0203202 Tersh ve | T80 sy ymemz.

ligi diskgenizde madlkiyeti girketizizes ot olen tagmmescelsr hakkinds bas  hgiler
Isteramektedir
- 125000 olgekti Covre Diconi Plare “belummesemakssdir. 15000 h'?:kli Kirsyn Neerm
Imar Panmin ooy tanihi 0500, 1968, /1000 Slgekli Kessbya 11l Sop Uygubena [mer
Plarcain onsy seite 05,05, 1986'dwr
- Bahse hor tagmmaziandarn;

» Goyboefend] Mahalless 437 ada, |7 parsel mar plminda 15 - 20 m ve plmda Selirenen yap
vakiogmo mesafell, Yeagok: 5 kat (20000 m), TAKSUS0 KAKS: 060 o Seser Fabrikan
elerunds kedmakiadir, Kismeen Dalemll s (OA-1) kemes de falemdl slan {OA-5.1) iperisiadadir,
Koudya Askeri Havaslan Menks Plan O gl vopdagnmeieeds manla plan  krberierne
usulacainr. Mards kote: 567 - 967 m'dly. Tegprene2in dr 2odmd Belediye Meclisnln G2092014
e, 236 sayill koeun, 6306 sl AS Riskd Alndek! Alenkenn Diolgtiefimes: Hakkmadoki
Kooun kepsamunds RiskH Alan igerismde Xalmakiade Sz koausy Belodive Meclis Kocan yvaromz
ekindodir

« Gaytiefendi Mudallesi 437 ade, 18 poesel muar planenda 15 « 20 m vap yakiogma mesatel,
Yenpok: Skt (2000 m), TAKS:030, KA KS: 060 olan Seker Fabeikas sfoninds kakmakudir,
Ondemli Adan (OA-1) gerisindedir. Kamatoe Asker! Havealam Mama Mo e Ugli yoptlasmalands
masls plarn kriterderine uyelacakur, Mansa kowu: 967 - SO7 m'dir.

« GoyNefeadi Matalca 437 ode, 15 parsel imar planimda sagm nedeniyie yam yasadl wygulazacak
elen ledond sahoda kalmektadr, Tapamarn tamam Beledive Meclisinn (2002014 tarh, 285
saovli karary 6306 senh Afet Rkl Altmdaki Alsolann Dinigtietimes: MHakkiodals Kamn
kapsarunda Rikll Al igensinde kalmaksadir, Oalem® slan (OA-5.1) igermindedir, Katabya
Askert Havaolase Mania Plan Y (gl yapdagmabedn manis plam kriterherine wyslacsktr, M
kot 947 « 967 m'dir,

« Coybéefendi Mahallesi 232 ade, ¢ parsel Imar plomunda smez yvol, bsmen de pock danmda
kaknakoadlr, Toepomeen tenam Beadive Meclisiain 0294972014 arth, 288 sayih karan, 6506
sanili Afer Riskd Alusdakd Alanlann Dialgpirimest Hakdkindak! Kanmn kapsermnda Riskh Alan
icesisinde Ralmakiader, Oulemll alan (OA5.1) Werisidedlr. Kiahye Askeri Hovaalsm Manis
Plass ile igill yepdepnalerds masla plan kriveslenne uvulacakor. Masie kot %67 - 567 m'dir,

« Gayblefandi Mehallesi 138 ada, 12 pocsel tmar plannds kismen yol, kisnen afo alanmds olip,
sevaloder. Tagaunazn wenamn Bedodive Meclisain 02092014 e, 286 saeah karan, 6506 sl
Afet Riskd Aluedakt Alanlann DOsOpriimesi Hakxindakd Kamn kspsammds Riskli Alan
igerisinds kaloakiade, Oulemll alan (OA-S 1) erisadedir, Kitabyn Askeri Havaslarm Mans
Plam e igill yapulagnalareda mane plame kriterleons syslacakctir, Manes kotu: 967 - 967 m'dir,

« Guydletend Mahallesl 222 ada, 21 parsel imer planmds ek nedeniyle yap ymogd) sygudenacak
alan lgjendls sadeds kadmaksedir. Tagnmann tamame Belediye Maclivinin 02002014 warh, 266
saali komen, 6306 sevih Afer Riskd Almdaki Alsnkbnn Domdsttrdimes Hakkoubdi Kanen
psomunds Riskl Aln wensinde Aaimaktadir. Oulemii slan (OA-5.1) icermindedts. Kombya
Assen Havaalsr Maris Plam S 3igili yagpelagmalards mares plam knterlenine vy slatikir, Mania
kot 967 - 957 mde
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- Ciaybiefend Mahalles) 227 ade, 9 parsel Smar planmds kosmen yul, ksines &e ashun nedeniy e
vape yssad) wygularscak ales lejands sehade kalmakmadir, Taginmazin Semarm Beladiye Mecksing
QLU0 14 tardy, 286 saysle keran, 6306 sayls Afet Riski Alundaki Alankenn Dinlgitedloesi
Hakbndki Ksnun kupssmnda Righli Alan Rensinde salmakiadir Ozlemii s (OA-S1)
icorisodedir, Ktahys Askeri Hevealare Marda Plane O¢ lghh yepusgmalarsds mania phes
kniterierize uyuiscskir. Masia hotu: 967 - 967 m'dir,

« Gaybiefendi Mahallesi, 232 snds, 6 parsel e planmada Kismen yol, Kismen otoperk alarsnds,
kisnen @0 $ -8 - 10 15 m yuse yakhepna mesalell, ok slzam 3 kat, Yengok: 950 = K.AKS:
0A0 olan seker fabrikas, lojmmslars, lokal, seker camd alanmda kalmektade, Seker cami
billmiede ibedethare yagilaromam halimde Yenpok. scobestilr. Tagmmazn wename Belediye
Meclidnta 020A2014 swih 2836 savh kersn, 6305 sanh Afet Riski Alundak Alanbemn
DNodstirdimest Hakkindaki Kmun kapseunds Riskli Ales iperisinde kaimaktadir. Oubernll alsn
(OA-5.1) Kerisiadedir. Kishya Asteri Havesshen Musmiz Play il (gl segulagmalamda mania
sl keiterlerise uyulocakor. Mazin kotu: 967 - 967 m'dwr,

3. Tagenmazhann o plare Gmekien oktedir

& Tagmmazlann dahil oldugy irer plarena Ryl plan noclen ektedin

13- Gaztrl Efend) Maballesi, 252 ada, 5 anlu fe Mgkle imar plare de@ipkiill mirocssh
vepgulsuge, Imar plasinda Subinsn Seker Fubrikooe Lojoanlan dejonn ve E(emsal) 040 yapolagms
kogallan avnen korunarak, Blok nizam 3 ket okse yepubigena Kogulenon Blok aizam § ket aberak
Sedisirimesi talep edimigtr, Sto komum mdracae Beledlye Meclisinin 04,122019 seib, 357
sonll ve 20,08 2020 tarih, 168 sayh kararkenyls dada deoadli iacelenmek Grore Imar ve Bayinduritk
Konisyoauna havale editmigtir, Imer ve Baym&edk Kemisyoon terafindan koauys ifigkin
dlzeohommest, Beisdiye Meclivi ueafindan  casylemas  halmde imar  plen delpyikigi
vapulabdecektir. Bu teibton glaleze kader gecen sire igerisinde 3 komuss percide herhasg|
ber sy plam degrpk il yapelmanusur,

Goyte Efendi Mahallesi, 437 ade 13 nodu perscle [lghin smar plae depgikiigi miracast
vapdmestir. "R adetien maksfnum 6 kot odmak Kogulayls fekl Noklar halnde woydd tesis
brmalan yapesbilir.” sekide ples notusn imee planma sylenmesi talep ediimigie. 502 konuw
mircssl Bebedive Meelisinia 06062017 swih ve 179 sayih karanyls dafa Sl inccionmek
Gzere fmar ve Bupindirkk Xomisyooua hevale edibmistr, Imar ve Baymdalik Kemisyoos
tarafindan somuys Uigkin rapor dicealenmesl, Beledive Mecliss snfinde oraylasmas dallnds
imar plam defizikiigi yeplabilecektl, Bu tariien gindmadze badar popen slre igerminde a2
koossu prersebic herhaagi Sir imar plosu dedigk i yapiimamgtir

Burisrm dmndaki taqineasiers Ok derdengl bir fmar plam Seigicligs veya revizyos
imar plam gabsrran buursnamakiade,

Rilgilermize rica oderin,

Pahads Hakl BAHS!

toresr v Sehesilic Midied
a3 Aok Slatroek
Fx fi S
| Adet Belediye Meclis Xarn o3 N, 2024
) adet irreer plan dmejs
1 ket irreer plan nothen Seaegi Hallgz GUNGCOR
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10. SERTIFIKASYONLAR

9 SPL

crmurge Phppscan

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 Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

o~ AL

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
[’“fs o

\, - 4 A f Ly
NOTERLIG ) ) LR

BEYOS 1)
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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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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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