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DEGERLEMEY] TALEP EDEN Adhan U Fabrikas Ve Tanm Driinleri Gida Sanayl Ticaret Limited Sirketi
RAFORL HATIRLAYAN FiRMA Varlik Tagnmar Deferleme ve Danigrmaniik & 5,
DAYANAR SOTLESMES] TARIH/NO 14112023 = 2023/028
DEGERLEME TARIHI 31 drali 2033
RAPDR TARIHI 08 Ccak 2024
RAPOR NO I02IOTELROOATO
DEGERLEMEN MULKIVET HAKLARI Taem Miilkiyei
Bu rapos; Aldhan Un Fabeikas Ve Tanm Oriinder| Gada Sanayl Tecaret Lisnited Sivketi nin calebine
RAPORUN KONUSL f AMACI istinadien tagmmiazin 31,12, 2073 tarki iibari e Tiirk Livss ¢insinden pazar deerinin tespiting

il harefarmigtr,

GAYRIMENKULE AlT BiLGILER

DESERLEMES] YAPILAN TASINMAZLARIN
Abgesi

Yeenl Mahalles, Incirlikc Bubar, No.145 - 145/ - 14573 Sangam/Adans

Tary BlLcitesl dzeti

Adana B Sancam lipesi Incirlik Mahallest, 0 Ada 2345 no'Tu parselde lkain Yedi Kath Betonarme
Sanayl Binam, Al Kb Betanarme Fabeika Binag, Dot Kath Betonarme Ofis lryest, A Adet
Yl Kath Cell Silo Ve Arsas® nivedid teginma.

samind Alhan Un Fabrikas Ve Tanm Orinbend Gada Sananyd Thearet Lisnited Siketl
MEVCLUT KLLLANDA Un Fabrimsi clarak bollanilmsktads
TAPU KAYTT BlLGILER] Tapu kayt bilgiler! raperun =5.1.1." maddesinde aktarimeypter.
iMAR DURLMU lmar durum bilgler raporun “5.1.1." maddesinde aktanimigir,
EM Il VE EN VERIML MULLANIMLARY Un Fabrikas
TAKIHNR EDILEN DEGER
Tapmmasemn Toplam Mewout Deferi:

evcut Durum Deger [KDV Hari] 196.305.000,00.-TL

Meveut Durgm Deger (KDY Dakil) H!mn‘l
Deger takdic edilmiti,
Dederbeme de ilgill detay bilgher rmpores 10,7 "11." ve "12." maddelerinde verimigtir,

RAFORL HATIELAYANLAR
Becep AKCA Mustafe Volan CANTERINLER

Degorieme Lzmani - 205081

Sorumiu Deferieme Uiman - 403847

2

AMTLAN U FARRSLCAT ¥ Tarms DelwLred Cma Sasi vl TICARET LIBITES FIRNET] / Riper Wa TOIS0ZELFITE F Glalldir, 1



511
EiL

L
512
533,
5.3

31
533,

6.1
6.2,
6.3,

i
T

8.1
2.1

10:.1.
102
10.3.
10.3.1,
1033
1033
0.4,
105,
1051,
1052
1053,
1L
114

11.3.
12,

15,

135
132
134
134,
135
136,

et ’ VARLIK
e / DEGERLEME

RAPOE BILGILER,

SIRKET VI 8405TORM TANMIC BILGHERT ... _........ 4
DEGERLEMEY] YAPAN SIREET BILGILERL. .. ..o ssemsiene ; 4
DEGERLEME TALEBIMDE BULLINAN MOSTER] BILGILERE,.. _............cu1ssssmsssssessmsrsssessvmmmssosssssssemsssssseststssessemmmsssas somstt et sammmmntts A
DEGER TAMIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGLNLUK REYANI 5
DEGER TANIMI VE GECERLILK EOSULLARE ..o . 5
Ty Db 5 T s N e T e e ol RO L TP LI SN L e P L L

R B i ]
GAYRIMENEULD M MUKUS] TANIMG VE RESMI KURLIMLARDA YAPILAM INCELEMELER i
TaPu sA000ALOGMDE YAPILAN INCELEMELER i O il
GAYRIMENEULON TAPU KaYIT BluGiLER] &
GAYRIMENSULDN TAPL TAKYIDAT BILGILERL .............. 6
L ECAVECE EAIILAN IRV vl iyl e o e i EYEE (PR il
[RAR BURLIMU I
GAYRIMENKULDN KULLANIMINA DAIR YASAL 18 VE BELGELER 7
YAF DEMETIM KUBULLISUWE DENETIMLER] ... oooe s sesomssesssomsssss semmss s sommmns  ommmmtsgass  smmm nedasmass = B
TASINMAZIN 506 3 WILLIK DONEMDERK] MOLKIVET VT iR BURLMUNDA] DEGEBIUILER ... s s e s sssssseees .
MOLKIVET DURLSUNDAKT DESISIKLIKLER...... B
IMAR DUMRLISUNDAKT DEGISIKLIKLER ..o soresssimsssnies L]
B MM WERILE L o ettt set e .
Exosonie Goalninm .. ]
EMFLASYOM ... oo ses s s s sramennan 1
I A L O I s e T B A2
GavaiMENEUL sEETOR] 14
GAYRIMENEULON CEviees] ILE Gy BluGiLer EH
KICHAUMALY, PELLECLER, CEVBESL, ...\ oosevvssoesssrmsmssssesimssossssmsstebimssess et et 550 22
GAYRIMENEULON CEVRESININ RAEVCUT DURLIIL ... eesss s ssmssessssssannens z8
GAYRBAENIEULLN TANINI I
EN Il VE EN VERIMLI ULLANIN AMaLE ... L]
VER! ANMET VE SOMUCLAR ... o sese remess s seamet s et et 41
T o i e i A o e e b et i .
DEGERLEME YONTEMLER] )
DEGERLEME [SLEMINI GLUMSUZ YOMOE ETKILEYEM VEYA SINILAYAN FAKTORLER 0
GAYRIMEMELLLERIN TERNE GZELULER] VE DESEALEMEDE BAT ALINAN VERILER ..., e A 30
KULLANBLAN DEGES TANIMLARY 5]
PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ... »
GELIR YARLASIMI YONTEMI ... 0o s 3]
MALIVET YAKLASINE YONTERA e e T L R 11
DESEALEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZ] 12
KULLANILAM DEGER TAMIMEARL ... ooooeesrsssssinen 13
PAZAR FAKLASIMI YOMTEM| ILE Tasimabadin DEGER] ... ... ... 2 TR S TR T e TR 33
LT VO L TR MR TR - i it ittt e s oo et e s s vt 34
GELIR YAKLASMI YONTEMI ILE TASBMAZIN DEGERLE. 35
ANALIT SONUCLARININ BEGERLENDIRILMES .\ 15
FARKLI DEGERLEME METOTLARIMIN VE ANALZ SONUCLARINIY UYUSMLASTIRILMAS] VE BU AMACLA FLENEN YONTEMIN VE

HESEMLERINEN ACIRLAMASEL, ...t i ettt L}
ASGAR] BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYEMLERIN MICIM YER ALMADIELARININ GEREXCELERI i1
a1 &
DR PO REM R AN v i il e i e T e e e e 41
UYDU GORDNTOSD we EMEAL HARITASE Al
PO R et i T A2
PRCUE FOTOMRAFLARY ..o e ssesssmsssssemssesseesssssacssssanns e e e e . s s g 0
TARU KAYIT BANEELES] we TAPU SURETI 74
IMUAR PAFTALARIVE IMAR DURLIM BELGESI 7
DESERLEMEY] YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANS BELGES] ORNEXLER] e

H 4

AMMAN UN FARBACAS] VT TARIS Okna Tkl Cobub Rasar] THARTT LISITIO SINKET] § Bapar Koo 207 30D0LFOSITS [ Chldir. 2



VARLIK
DEGERLEME

1. RAMIR BILGILERI

Raporu Talep Eden Akchan Un Fabrikasi Ve Tarem Urlinfer] Geda Sanayi Ticaret Umited Sirket]
Raporu Hazirlayan Warhk Taginmaz Deferleme ve Danigmanhik 8.5

Dayanak Soelegrmesi 14.11.2023 - 2023/028

Degerleme Tarihi 31 Aralik 2023

Rapar Tarihi 08 Ocak 2024

Raporiama SGresl S Iy plinid

Mapor Numaras: FI30ZELPODETO

Degerlenen Molkiyet Hakdar: Tam it

Bu rapor; Mlkiyeti Akhan Un Fabrikas Ve Tanm Urlnler) Gida Sanayl Ticaret Uimited
Slrkpti'me sit odan; Adang i Sancam [iges! Incirlik Mahallesi, 0 Ada 2345 no'lu parselde
kain “Yedi Kath Betonarme Sanayl Binas, Alti Kath Betonarme Fabslks Biras:, Dért Katl

Raporun Konusu / Amac Betenarme Ofis igperi, Altr Adet Yedi Kath Celik SHo Ve Arsss® vash ile kayith sna
taginmapm 31,12, 2023 tarihi ibard e Tirk Lirass cinginden pazar degerinin tespiting
yonelik haniranmgtir.

Bu rapar, Sermaye Pivasan Eurulu'nun 10-62.3 sand “Sermaye Plyasasinda Faaliverte
Bulunacak Gayrimenkul Degerieme Euruluglan Hakkends Teblg® hikimler Be yine
Sermaye Piyasas KEurulu'nun 00023017 tarik Seri 01-62,1 smnh “Sermaye Piyasazinda

Raporun Hazerla Standart]
s 4 Deferleme Standarifan Haklonda Teblif® | dogrultusunda Uluslararas Degerleme
Standartlan kapzarmanda haziclanmagtr.
Recep AKCA, Degerleme Uemani — SPE No; 405081
Raporu Hazirlayanlar

hustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumiu Degerleme Urmand — SPE Mo: 403847

M
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SIREET VE MUSTERIVI TANITIC! BILGELERI

DEGERLEMEY] YARAN SIRKET BIUGILERI

Sirket Unvam
Sirkoet Adres

Telefon No

Faks No

E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulug Tarihl
Odenmiz Sermayesi
Ticaret Sicl No

5P¥ Lisans Tarihl

BDDK Lisans Tarihi

‘arkk Taginmai Deferfema ve Dangmanhk 4.5

Altunizade Mahallesi Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Ekgi ls Merkezi Blok No: 12k
Dskidar - lstanbul

+90 |216) 336 36 85

+90 (216) 336 36 87

wvarlikEnvarliktdd.com

wwna varfktdd.com

21 Eyidl 2016

1.000.000,00-TL

152182-5

pirket, 0301 2017 tarih we 89 sayih karala Sermaye Plyasass Kurulunun (SPK] Dejferdeme
Hizmeti verebilecek fiomalar listeslne almmigtir,

Girket, 10032007 tarth ve 7264 sawpb kararla Bankacihk Ddzenleme ve Denetleme
Eurulunun [BBOE), Bankalara Degerleme Hizrmeti verebibecek firmalar listesine alinmagi,

2.2 DEGERLERE TALEBINDE BULUNAN MUSTER! BILGILER

Midgter Unwam
Pbiigten Adresd

Telefon No

Faks No

Internet Adresd
Kurudug Tarhi

Vargi Numaras
Ticaret Sicil Mo

Ticaret Sicll Memuriufu
Faaliyet Kenwsu

Alhan Un Fabrikcas Ve Tarm Undnler Guda Sanayi Ticaret Limited Sirketi
Yenl Mahalle Incirlik Buehan Mo:145 Sangam/fadana

444 70 A7

0312 332 6374

W, ANmgroup.comutr.oom, tr

2005

025 110 2406

ELELEY

Adana Ticaret Sicili MOdoridgn

Un Imalat ve Ihracat Pazarkama ve Satiy

AMIEAN UM PARS MK VI TARIS ORONLER] SIBA farh V1 TRLARET CRlTHD SUNET] / Kapar Koo IO IBOHELPORITE [ Glnbilir, &
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3, DEGER TARINI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

311 DEGER TANIMIVE GECERLILIK KOSULLAR!

Bu rapor, migterinin talebi dzerine; taginmazin 31.12. 2023 taribi itibari fe Tdrk Lirasi cinsinden Pazar deferinin tespitine pinelik
olarak hanrlanmigtiv. ligill talep ile Agili olarak sirketimiz Degerleme Upmans Recep AKCA 31,12 2023 tarthinde iglembere baglamisg
ve rapar tanzim edilmig, 08.01,2024 tarihinde jirketimiz Sorumbe Degerleme Uzmam Mustafa Volkan CANTEEINLER tarafmndan
kortral edilmiy ve onaylanarak lemler tamambanmugtir. Mgteri tarafindan deferleme caligmass Hhe Bgili getirilen bir simirlama
butunmamaktadr,

Pazar degerl, bir varlk veya yikimlGhigin, wgun parariama faalivetlen sonucunda, istekli bir saticn ve B2ekli bir alho arasinda,
taraflann bilglll ve basiretli bir 3ekilde ve rordama altinda kalmaksizn hareket ettikler], muvazaasiz bir iglem e deferleme tarihd
tibarvyla el defistirmesinde bullandmas gerekli pirilen tahmind tutandsr,

Bu degerteme calgmasinda asafidakl husustann gegerlBifi varsaymakiadir:

#  Analiz ediden gayrimenkulln 10l ile Ggil olarak mevewt bir pazann varb pesinen kabul edilmigtir,

& Aber ve sebice makul ve mantikh hareket etmektedirler,

=«  Taraflar gayrimenkul e her koneda tam biigi sahibidisler ve kendilerine azami fayday saflayacak sekilde hareket
etmektedirler.

= Gayrimenkuldn satey Igin makul bir sdre tananmigtie.

«  Odeme nakit veya benteri araglarla pegin olarak yapdmaktadir,

= Gayrimenkulln alwn-satem iglemberi swasinda gerekebilecek finansman, piyasa fair oranfan dzerinden
gerpeklegtinilmeknedic,

=  Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olas deferl takdir edilmektedir,

=  Takdir edilen deger; deferlerme tarihl itibari lle beliflenmis olup degerleme tarihine Segldie.

UYGUNLUK BEYAN

= Tarafimizca yapilan deferbermne ¢algmas ile ilgil olarak;

= Raporda sunulan bulgulanin Degerleme Urmanoman bdldifi kadaryda dofru cldufunu,

# Rapor edilen analiz, filic ve sonuglann yalngca varsaymilar ve simirayeo kogultar tarafindan kesitlanmag oldufu ve kigisel,
tarafuiz ve Snyargdiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugtufunu,

# Degerleme Usmaninmn, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgli taraflarla herhangl bir kigisel (gl veya
dryargemn admadsing,

* Degerleme hizmetinin kargdifsnin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola glalarak ortaya konulabilecek haneket
vie olaylars bagh clmadsgini,

# Degerleme hizmetinin Gnoeden belidenmis sonuglann elde edilmeting yinelik olarak geligtiviimedigl ve rapor
edimedifin,

= Degerlemenin ahlakl kbural ve standartlara uygun gerceklestiging,

= Degerferne Uomanmen mesiekl efitim sartlarina haiz oldugunu,

= Deferleme Upmanmm milkd kigisel olarak denetbedigin,

= Raporda belirtllenlesin haricinde hig kimsenin bu raporun hanrlanmasnds mesles bir yardemda bulunmadifain beyan

M /
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DEGERLEME EOMUSU GAYRIMENKULUN SIRKETINIZ TARAFINDAN DAHA ONCEXI TARIHLERDE YAPILAN S0OMN LM

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Slrketimiz tarafindan konu gayrimenkul igin daha dnee degerleme caligmas yapdmamgtr.

GAYRIBENRULLN HUKUE] TANIR VE RESMI KURUNMLARDA YAPILAN INCELEMELER

51 TAPU PAUDURLUGUNDE YAPILAN INCELEPELER

T 5 |

GAYRIMENELLLIN TAPU KAYTT BILGILER]

Taginmazin takyidat ve milkivet bigller 08.01.2024 taribinde Cevre, Sehireilik ve lkiim Degisiklifi Bakanhf Tapu Eadastro Genel
Madiriigd nden elde edilen tapu kayit belgesi Grerinden abinmig olup, il belge ekte sunulmaktade,

i | Adana Baf. BAl. Nitelifi
ligest | Sarsgam Arsa Pay
Bucagi | - Blok Mo
Mahalles! | Incirlik Kat No
Kiyd | - Bag. BGl. No | -
Sokag Hisse Orani | 1/1
Mevidi | - CiltNo | 35
| YileSiglmD (m®) | 8.840,02 Sayia No | 3409
Fafta No | - Tapu Tarlhi | 07.11.2023
AdaMo | O Tapu Yevmiye | 45568
Parsal No | 2345 Ekbentisi | -
Yedi Kath Betonarme Sanayi Binasi, Alt o
Kath Betonarme Fabrika Binas, Dart Kath . | Akhan Un Fabrikasi Ve Tanm Urdnler
Ana G.M. Vasti | g tonarme Ofis isyer, Alti Adet Yedi Kath Malikdert: | Guda Sanayi Ticaret Limited Sirketi V
Celik Silo Ve Arsasi

3. 1.2

GAYRIBTENELULLN TAPU TAKYIDAT BILGILER]

Tagmmarnn takyidat ve milkivet bilgleri 08.01.2024 tarihinde Covre, Sehircillk ve Ikiim Degisikligi Bakank Tapu Kadastro Genel
klddridg i nden eide edilen tapu kayt belgest dzerinden almmig olup, Bgili belge ekte sunubmaktadar,

Bu belgeye pire konu tagmimazin tapu kaydinda agafsdaki takyidatiara raslanmegur:

Beyanlar Haneslz

#  Difer (Konusu: ADAMNS TICARET siciul mOo0RLOS0N0M 17/10/2023 TARIH B88T SAYIS! ILE NEV] DEGISIKLIG
WARDMR. | Tarlh: - Say: -| Sablon: Diger) [18.10.2023 wrih 42958 yewmbye)

Rehinler Hanesi:
#  Tirkive Cumburbpeti firaat Bankasi A5 behine l.dereceden 26000000.00 TL bedelie ipotek mewoutir.
(09.03 2020 tarih 6717 yevmiye)
*  Tirkiyve Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A5 lehine 2.dereceden SO00000,00 TL bedelle ipotek meveuttur, (16.03.2022
tarih 11150 yevmiye]

®  Tdrkiye Cumhuriyet] Firaat Bankass A5 lehine 3.dereceden 10000000000 TL bedelle ipotelk mewcutiur
{16.12.2022 tarih 53543 yevmiye)

BELEDIVEDE YARILAN INCELEMELER

2.1

Safigam Belediyesi lmar ve Sehircilik MOdGrOET ndn 02.01.2024 tarih 73596 Sayd yanda sz kenusu
Sancam 3, Etap [Incirik) Reviopon imar Plan kapsaminda, Konut Dy Kentsel Caligma Alan, Taks:0

IMAR DURLINL

yapidagma sahasindadir,
ARCAN O PANKIEAT VY TANS Orinarn] cina SAasaT THART LMITID HRKET | Seger Ba:

selin; 1,/1000 Glcekl
-2 40, hmax: 30,50

8  Giziidie. &
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5.2.2 GAYRIMENEULUN ELLLANININA DAIR YASAL I71% VE BELGELER

Tapu senedi: Degerlemeye konu tagmmar YED! KATU BETONARME SANAY| BINASI, ALTI KATLI BETOMARME FABRIKA BINASE
DORT KATL BETONARME OFES ISYERE, ALT! ADET YEDI KATLI CELIK SILO VE ARSASI vash ibe kayith durumdadir, Taanmaz, “Tazel
Kigiliklerin Unvan DefiisikBfi” slemi ile *Akhan Un Fabrikasi ve Tanm Urlnleri Gida Sanay Ticaret Ancnim Sirketi V™ aduna tesell
edilmigtir,

Imar Pafta Sureti:

Defleremeye konu tasinmann konembandg pereebe ait 11000 Glcekdl Uygulama bmar Plari Pafta Ornedll Sancam Belediyes] imar
wit Sehircillk MOdGrIGEG nden temin edilmis olup, rapor iperisinde "5.2.1- Gayrimenkulln imar Durumu® baghf altinda werilmigtie,

Yapi Ruhsatiarn

Sangam Befedivesi'nde vapdan incelemelerde 01.06,1995 tarih ve 9 sxnl vaps ruhsati, 02.11,2015 tarih v A sayil Ofis ve |5 Yorl
Fgin ZK+EK, 5278 m? (fabrika binas: her kat 754 m?) ipin Bave yaps ruhsat, 02.11.2005 tarih ve B saph depolar [zemin 262 m? olmak
{izere 6 adet sila) sgin ilave yap ruhsaty, 02.11.2015 tarih ve C say sayl BK+2K+2K, 1080 m? (her kat 270 m?), Ofis ve Ig Yeri igin
itave yaps ruhsaty bulunmalktadir,

Yapi Kullanma izin Belgesi:

Sangam Belediyes!'nde yapilan incelemelerde 2345 parsele ait argly dosyasinda eskl 1259 we 1280 parsela ait tarihi 08.02.1934
tarih ve 5/26 sapli 2 ev, depo ve idar bina olmak Orere 11515 m® igin alinmwg yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadr, Yap)
kullanma izin belgesinkn tapnmaza ait olup olmadg) netlestirbernemigtir, Dosya igerisinde 20,02,2017 tarih we 181 (&), 182 (B),
183 (€] sayh Yapi buflanma izin belgeleri bulunmaktader,

Mimari Proje:
Sancam Belediyesi argiv dosyvasnds tapnmariara ait Fabrika Binasi, [dari Bina ve silolar lgin mimari proje bulunmaktadir,

Sancam Kadawro Midirligd nde yapilan incelemelerde vazivet planinda gosterilen meveut yap aynoa kadastro pafiasina igli
oldufu tespit ediimigtir, Kadastro paftasina 2K+5K olarak iglenen yapsnsn dig Slglleri 7.12 mx 36.06 m = 256 m® x 6 kat = 1536 m®
dir, Aynca mevor durumda ZE+5K clarak ings edilmig ve mabhal lglimber e &ridgmekiedir,

Dosyasinds ohumsuz zabit yada tutanaga rastianmamigtir. W /
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%23 YAPI DEMETIM EURULUSU VE DENETIMLER

Taginmazmn 13072001 tarh ve 24461 sayl resm| gazetede yaywmianarak yordrilge glren 4708 saynh Yaps Denetimi Haklinda
Eanun kapsaminds olup Resatbey Mah. 62005 Sk, Turgut Apt. Sitesi Na: 15 | Kapi No: 03 Sevhan / Adana adresinde yer alan ESps
¥api Denetim Ltd, 31, yapi deretimini Gstlenmigtis,

53, TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEE MULEIYET VE IMAR DURUMUNDAE] DEGISIELIKLER

531 MULKIYET DURLMILINDAKI DEGISIKLIHLER

Temin edilen takyidat belgesine gore 07112023 tarih 45568 yevmibye numarasi ile “akhan Un Fabrikazi Ve Tarlm Urdnlerl Gida
Sanayi Ticaret Anonim Sirketl” ading "Tlze! Kislilerin Oman Defisidifl” islemi Be tescll edilmigtir,

£.3.2.  IMAR DURUMUNDAKT DEGISIKLIELER

Deferleme konusu geyrimenkulin degerleme tariki tibariyle bulundufy imar planinda son 3wl perisinde herhangl bir defisiklik
bulunmmamakisdir.

6.  EKOMONIE VERILER

b1 EXONOMIK GORUIMNLIM

Dinya Ekonomisi;
Gin'deki ekonomik akthitenin, Pekin'de ve difer yofun nifusiu balgelerde tekrarlayan Kevid-19 salpimi nedeniyie dirdincd
ceyrekie yavaglaman, artan kiresel enflasyonu disginleyeblimek igin kivesel dizeyde atlan para pofitikas adimian ve Rusya‘nen
Ukrayna'y isgali sonrasinda Avrupa‘daki yasam malipetlerinin artmas: ve ekonomik faalivetleri engelleyen ciddi bir enerp krizi
vajanmass, 2022 wh genelinde ve son ceyreginde kiresel ekonomik ghrindmd belifeyen temel unsurlar olmugtur, 2022 yilinan
Oginol ceyreginde, beklenenden gicld gelen I talep artiprun yamnda dngbrilenden daha faila saglanan mall destelder
sonucunda, ABD, Avro Badgesh ve baglica geligmekie olan dike ekonomiber olumbu bir girinbm sergiemigtir, Bununla birilkte, 2002
ylmen dbrdbneh geyreginde, timi olmasa da birgok bdyik ekonaminin bipdme hzinda ivne kaybn tahmin edilmekiedir. Birgok
gelismiz ve geligmekte olan Olkenin, yOkselen enflasyon karpsenda para politikcazing sikslagiorma seviyesinin yani sirs Ukrayna'dakl
savagin akibetinin, 2023 yinda kiresel ekonomik aktiviteyl gekillendirmeye devam etmesi beklenmektedir. Onldmizdeki
dinemde kiresel bir durgunluk beklentisl netleymemekle beraber, 2033 ve 3034 yilannda kivesel biiyOmenin tarihdel [2000-
2019} wihk ortatama olan ylede 3,8'In albinda seyredecedi tahmin edilmektedir, UNCTAD verilerineg ghee 2022 whinda uluslararasi
ticaretin alumlu gérindmidnde biyik 8lcbde emtia fiyatlanndaki aris, yakin 2amands imzalanzn ticaret anlagmalan ve loflstik
aofunlannm ghzilmes) etkill olmaugtur, Bu olumily girindme ragmen ekonomik bdybmedeki yavaglama, kiresel tedarik
rincirlerinde devam eden soruntar, kiresel enflasyon artep endigesi ve Rusya-Ulkrayna savag gibi kBtiesen ekonomik kegullar ve
artan belirsizlikber 2023 yhnn ddrdinold ceyreginde kiresel theareti olumsuz etkilemigtir, Dlnya mal ticaretinin 2023'te nispeten
durgun seyretmes beklenmekiedir. Kiresel dlgekie arian resesyon endiseler], ylkselon enflasyona karg kivesel milcadelede
atdan parasal sikdastirme adimlan, Rusya'mn Ukrayna'daki Egali ve Cin'de Kovid-19°un yeniden canlanmas 2022 wlinan son
coyreginde emtia fiyatlanndaki grindmi belirleyen temel faktbrler almupur, Bu ddnemde, emtia fiyatlan halen salgin dncesl
diinem fiyatiannin Grerinde seyrederiken, Rusyalkrayna savajp dncesi sevivelerinde gozlenmektedir. 2022 wih iking yarsmdan
itibaren emtia fiyatlannn pofunds, kiresel Skgekte vavaglayan blyime nedoniyle ciddl oranda gevgeme gorilmdgtdr. Kinesel
enflasyon ksa wvadell riskler igerisinde hala gbrell Gneminl korumaktadir, 2023°06n Bk ceyrefinin sonuna yaklagrken kilresel
glrinlm bér dncekl wilin son geyregine gdre bolingin dizeyde iybesmistir. Bununla birlikte enflasyonda micadele Igin kiiresel
diizeyde alinman gereken daha ¢ok mesafe bulunmakia ve bu da riskleri beraberinde getirmektedin, Kovid-19 zalgim sonras “yend
normale déndy, Ukrayna'da savagin ortaya cikmasiyla kesintiye ufiramey, bagta pda ile enerji alanlarnda olmak Gzere dieya
ekonomiiinde yeni bir dizi somum ortaya clomigtir, 2023 b bagladifenda ise dhmyada enflasyon, géligmekte olan pazadardan
sermaye gikiglan, sosyal soruniar, devam eden ticarel savaglan, [eopolitik cotgma wve Rusya-Ukrayna savag gibi "eski™ righler
warlgin korurken blyik dlcekli dofal afetler ve kurakl gibi sorunlar da kiiresel istikran tehdit etmektedir, Ghrece iyllegen saghk
ve talep kesulannin savesinde ortaya gikan son dénemdeki iyibesme isaretlerine rafimen, Rusya- Ukrayna savaganan gblgesinde
animdzdeki iki wil boyunca kiresel ekonomik toparlanmanen ilwml obmasi beklenmektedic. Bu gerjevede, genel ghsimdm
karilganhifinn korumakta we agafy yonll riskber agir basmaktadir. Son dénemde dinyada finansal kurumlar, konut piyazalan ve
diglik wo ylksek gelirli Gikeler de dahil ofmak deere finansal inlganhiklara Nigkin endigeler artmighr, Bu lar altsnda sert bie
durguniuk olmasa dahd kiresel ekonomik toparlamanm afer aksak olmasi beklenebilecektir.
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Enflasyants micadele kapsamenda para politikalan fivat artiglaring gieell clarak disginlemis olsa da ABD ve lodgre’de ghnilen
banka iflas ve sikmislan olasi bir kilresel finansal kriz riskini glndeme getirmistir. Bagta ARD olmak drere dovamblilik arz eden faiz
artglan bankalanin bilangolarm faiz degisimlerine kars daha diyarl habe getiemekie ve likidite yanetimind glclestirmeictedir,
Kaynak: TCBM - Stratefi ve Bltge Bogkanh — Dinya Ekonomisindeki Son Geligmeler BOlen! — 20221V, Ceyrek |Ekim-Arahk

Thrkiye Ekonomisi Son Durumu;

2023 yil birined ceyreginde TOrkiye ekonomis yiizde 4,0 oraninda blyGmistOr. Bununta bidikte, 2023 yinin birinci geyreginde

rewsim ve takvim etkilerinden anndindmig G5YH ylode 0,3 oraninda artrmaghir, Biringi geyrekte blylme dretim yBndnden

incelendifinde agafrdakl tespitber yapidmaktad. Sanayl sektérinde katma defer virde 0,7 oraninda azalmigbir, B8ylece sanayl

sarictBrd wilin bérinc geyrefinde ekonominin genelindekl ylude 4.0 oramindaki biylmeye daralvo yénde yizde 0,1 puan negatif

kathy yapmagter, Sanayl Oretim endeksinin birinel geyrekte yizde 0,5 cranmnda kigilime kapdetres) gdz dnlne almdifinda, bu

dinemde wanayl katma deferinin ylade 0,7 oranmda daralma kaydetmesi sanayi dretim endeksivie katma defer arasindakl

Hliskinin ghglendigine izaret etmektedir, Hizmetler sektond (ingaat dihil) katma deferi biringi geyrekie yikzde 5.1 oraninda artarak

GSYH biiylmesine biring ceyrekte 3,3 puan katkida bulunmugtur. Hizmetler sektBriindn alt bilegenieri incelendiginde, Ingaat

fadthyetlerinin yizde 5,1, Ticaret, ulastirma ve konaklama faalbpetierinin yinde 12,4, Bilgl ve letlgim faalvetlerinin yizde 8,1,

Finans wve sigortackk faalyetlerinin wizde 11,2, Guyrimenkul faabyetierinin ylrde 1,4, Meslekl, Karl ve destek hizmat

faalyetlerinin yidzde 12,0, Kamu yhnetimi, efitim, saiik ve sosyal hizmet faalivetlerinin yizde 3,6, Diger hizmet (aalivetlerinin lse

ylrde 7.8 araninda blylme kaydettigi ghridmektedir, Ingoat sekt@rlnln ikl geyrektic Ost Oste blyDme kaydetmes, sekitdrin

tepartanma emareler sergiledifini gostermektedir, Tanm sektord katma deferi ise biring geyrekte yOrde 3,8 orarunda azalmigtic.

Birinci peyrakte blylme harcamalar yénlnden incelendiginde agafidaki tespitler vapiimegtir, 2023 yilnn birincl ceyreginde Szel

tiketim harcamalan ydrde 16,2 oraninda ariarak ekonomik biylmeye 10,9 puan katk yapmigtir. o Birincl ceyrekte tdioetimdeki

bu artigta dayanikl maliara yapidan harcamalardaki arog (pizde 29,6} ve yan dayanikh tiketim mallanna yapilan harcamalardaki

artiy (yizde 28,8) eckill elmugtur,

Eamiu tiketimn harcamalan 2023 whnen biring poyrefinde yiede 5,3 oranmda artrugbr, Boylece kamu plketim harcamalan

ekonomik blvimeye 2023 wh biring ceyreginde 0,7 puan kath vapmigtir, Toplam tiketim 2023 yihnin biring geyreginde yizde

144 graninda artarken, bdplimeye katlos 11,6 pusn elmugter. 2023 whnm biringl peyreginde ylzde 4.9 oraninda artan toplam

sablt sermaye yatmm harcamalan ekonomik biyGmeye 1.2 puanbk katk yapmistie. Insaat sektlel yatnmian birincl ceyrekte

yizde 1,3 oraninda artarken, makine-teghizat yaunmilan 13 geyrektic shren yiiseliy ivnesinl devam ettirmiy ve yizde 8.0

oramnds bdylmigtor, (Blybmeye katkisi 1,0 puan), Mel mal ve hizmet ihracats ekonomik biyOmeye 2023 yalirn bérinc

feyrefinde daraltses yinde 2,8 puan katk yapmigtir, Stok degipmeler 2023 whinn biringi geyrefinde ekonomik blylmeye negatif

6,0 puan etki yapmagtir, 2023 yimin birincl ceyreginde G5YH deflatbrindeki artrg ylzde 77,2 olmugtur, Jubat ayinda yaganan
deprem felaketl ve azalan dis talebe ragmen, 2023 wili birinck peyrek verls blylmenin arts efilimini sbrdOrdGfdne igaret
etmektedir. Blylime harcamalar yonlyle incelendifinde, en yiksek katlnin yine &zel tlketimden geldsfl gdalenirken rayd dig
tabebin biyvimeyl sniradif snlagimaktadic. lktisadi faalivet kellanina gire blyime verisi inceledifinde ise, hrmetler sektlrindn
halif wme kaybetmekie beraber yine sOrlideyicl sektdr olarak &n plana okt gzlenmektedir. Tarim ve sanayl sektirlerd negatif
ayrigirken 2022 wihrin son qeyrefinde biylme bélgesine gecen Ingaat sektBrinln by diremde de pozitif katma deger artg
sergilemesi ghze carpan bir gellsme olmugtur, Béylelikle, insaat sektdrindekd toparlanmanin belirginleftifl ve hizmetlern
yavaglamakla birlikte blyOmede itck gc oldufu teyit edamistir. kine geyrege lliskin Sncd verlerden Satin Alma Ydneticileri
Endeksi PMI, Nisan ayinda 51,5 seviyesinde gercekieserek imabat sanayi sekidrinde 2021 ywh Aralik ayndan bu yana en belirgin
byllegmeye igarer etmektedic. Diger faraftan, otomotiv ve beyvas egya sektdrlerindeki dretimin ivme kaybettifi gizlenmekie olup
beyar egya sektdrd dretiminde ve ihracatinda dig talepteki zayflama lle belirgin oranda daralma kaydedilmigtir. Ote yandan,
imalat sanayil kapasite kullansm cranlan Nisan we Mays aylannda gegen yilin ayns dénemlerine knyasia azalan bir soyir lese de
mirvsimsellikten anndinkris verilerde halif hilegme girbenmektedis, Bu dofirultuda, yilin gerl kalaranda tlketim ve yatinm
kararfannda bimserlifin hakim olmasn beklenirken de tabeptekl :nflamanan biniimeye (liskin asag) winld ber risk unsuru
olusturabilecegi deferbendirimekiedin, Ayrupa’da veya kiresel capta yaganabilecek ekonomik durguniuk, Ihracat kanalyla G5YH
arty b Gzerinde bask olugturabilecektir,

2023 yndi Mart ayinda thketlci fiyatlan blylk cranda pda fiyatlanndaki gelimeterin ve hizmet fiyatlanndaid katilsgin etkishe ylede
2,29 oraninds artrmig, yillik enflasyonda se disly golenmistiv. TUFE wilk enflasyonu 2023 wh Mart ayinda bir Bnoeki aya knyasla
4,67 puan aralarak ydzde 50,51 olarak gerpeklegmis, pida grubunun yan sira lokanta ve otel ibe kira fiyatlan Gnolid§inde Mzmet
fiyatlarn Mart oy enflasyommda belirleyicl elmugtur, Tork lirasindaki istikrarh seyir we ithala fryatianndaki elumbu gérinbmdn
etkiside, temel mal grubunda ayhk fivat artip vavaglamegtr [yOrde 1,24}, Enerfi grubu fiyatlan, kur ve emtia fiyatlarindakl
gorlndme paralel olarak ihml seyretmeye devam etmistir [ylode 0,38). Guda fyatlan by diénemde temelde kermizi et ve i§lenmig
et drinler] ncill{ifinde arty kaydetmistir (pizde 3,84} Ayhk viketicl enflaspomenun seyrinde Sne giltan bir difer kalem olan
hizmet grubunda binylk Glgide kira yizde £,89) ile lokanta ve otel (ylrde 3,85) alt gruplanndakl artiglar bel olmagtur. Yillik
enflasyona en biyik stki 17,12 pusnls Gids ve Alkolsdz lpecekier, 8,03 puania Konut ve 508 puanla nta ve Oteller e
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Ulagtrma gruplanndan gelmigtir, TOFE wilik degizim oram Mart ayinde bir Snceld aya gére 4,67 puan azalmigbr, 582 konusu
geligmenin eksi .71 puam cekirdek enflasyondakd fivat hareketlerinden kaynaklamirken, deglananiar endeksindeld fiyat
hargketlerinin etkisl se olsi 3,96 puan olmugtur. TUFE deki wilik aripin deimine etkide; Temel Madlann pay eksi 1,35 puan,
Hipmetlerin payn eksi 037 puan, Enefjinin payr eksi 1,98 puan, Geda ve Alkalsls bpeceklerin payr eksi 0,60 puan olurken, Alkol,
Tilitdn ve Altinin paylan ise eksi 0,38 puan agag vonld olmugiur,

Mart ayenda Gretici fiyatlan ayhk artig enerjl fivatlannda belirginlesen gesilemenin destefivie oldukca rayflamagtic, ¥-UFE Mart
aynds yizde 0,44 oraninda artmag ve Y-0FE wilik arteg oran ylede 62,45 olarak gergeklesmigtir. Bu gelismede, déviz kuru
gefigmeleri ile bagta enerjl olmak Orere emitls fiyatlarmdakl seyir Snemil bir paya sahiptr, bmalat fivatian Mart ayinda yizde 2,02
aranminda artmstr, Buna gare yillik defisim orans yizde 55,19 olarak gergeklesmigti. Elektrik, gar ve buhar fiyatlam e Mart aynda
ylzde 13,28 orananda azslmegtis. Buna gare yilhk degisim oranm ylizde 95 45 olarak gerceldegmigtic. Ara mal fiyatlan Arahk aypanda
yiizde 1 86 oraninds artmigtir. Bir Snceki ylin ayni ayina gare ara mali fiyatlannda yizde 46,56 praninda arteg kaydedibmistir,
TCME Banks Kredileri Effim anketine ghre, 2023 yilinon ik geyreginde, bankalann genel olarak igletme kredilering wyguladiklan
standartiardaki sdkilagma winll seyrin beklentilerle uwyumlu sekilde zayflayarak devam ettifl phridmektedir, 2023 yilnin lkingi
ceyrel icin beklentl, Fletme kredierine uygulanan standartlann temelde ayni kalacad yéntndedir. ishetrme kreddering olan talep
incelendifinde, genel olarak igletmelere verilen kredilere olan talepteki azaky, yilin Bk ceyrafinde verini artige barakmagtr, lkincl
eyrek icin beklent|, penal olarak Bletmelere verilen kredilere olan 1alepteki artigen giglenerek devarm edecegl yindndedir.
Gl seyreden bankacilik sektord kirhlif sermayeyl desteklemeye devam etmiektedir, 2023 yih bagindan itibaren sermaye
yeterlilik rasyasu (SYR) hesaplamasnda 2021 wi sonu yerine 3022 wi sonu déviz kurlannin kullamimaya baslamasyla bankalann
S¥Rlerinde bir miktar gerileme ghalenmistir, Mart 2023 itbarwla bankacilik seltBrinln 5YR's] blr Sncekl peyrefe gore azalarak
ylede 159,5ten yizde 17,7 seviyesine gesilemistir. Mart ayinda kamu mevduat bankalanna sermaye arsnms yapilmeg olup kamu
bankalarmen SYR'st 2023 yalirun il ceyrefinde artig pdstererek Bnoeki seviyesine yiksebmiptir, Sekidnin sermaye yeterliik oram
BODE nin uygulamakta eldufiu vazal sinif olan yizde 12 sevivesinin ve Basel kriterberine ghre asgari sirar alan yizde &'in oldukga
Uzerinde bulunmaktader, Tahsill gecikmis alacak [TGA] bakivesindeki vatay seyir ile kredi hacminde sdregelen artin etkiside bir
suredir azalmakta olan TGA erantan, 2023 yinin B peyrefinde de azalmaya devam etmigtir. Bu dénemde thcarl TGA oram ylade
2, 2'den yhrde ye, tiketicl TGA oram ylode Pden yilzde 1,8'e, kredi karitan TGA oramn ylzde 1,5%en yizde 1,3% gerllerken
sektBrin TGA oram da yiede 2,1'den ylizde 1,5'5 gerilemigtir,

Koynok: TCAM - Stratef ve Blrpe Bogkanld — Ekonomik Geligmeler — 2023-1. Ceyrek

TCiM Enflasyon 2023-1I Genel Deferlendirme Raporuna ghre;

Timetici yilld enflazyoru 2023 wh ikind ceyreginde 12,3 puan disle ylade 38,2 sevivesine gerilerken haziran an itibaryia ayhk
Tiyat artiglan veniden gk kazanmistir, Meveut Enflasyon Raporu déneminde hizmet sektdrd enflasyonunda garilen katibk ve gida
fiyatlarndaki olumsuz sevir ayhk fiyat artiglannda Sne glkmag, nisan ve mayis aylannda Tork lirasnda gérlenen gérece stikrarh
seyir haziran ayyls birlikte yerinl belirgin defer kaybina berakmugtir, Enerji fiyatlarmda nisan ayinda gercekliesen digds, bir ay
siresince thketicive saglanan dofjal gazin bedelsiz olarak sunulmas ile mays ayinda belirginlegmis ve manget enflasyonu olumiu
ethilemigtir. ¥ibn ikinel geyreginde, emtia fivatlan ve kiresel tapmaclk mallyetierindeld digly devam etmiy we arg kit
gostergeleri tarihiel ortalamalarnan altmndakl seyrinl kerumugtur. Buna ek olarak ban mal we hizmetberde afetherin yol actif arz-
talep wyumsuiuklannin kisa sbrell oldugu glzlenmistir. [p talep cank seyrederken krediler ceyrek boyunca talep kopultanm
destekdeyicl elmugtur. 582 konusu geligmederie uyumiu olarak fiyatlar maye apinds yatay seyrederken haziran aypnda gocld bir
artry sergilemistir. & ve C glstergederinin meviimselikten anndmimey aylik artrgian ise ceyrek boyunca yikselme egiliminde
obmiugtur, Enflasyonun 2023 yih sonunda ylede 58 olarak gergeklesecel, 2024 wh sonunda wiizde 33 ve 2025 yil sonunda e
yizde 15 seviyesing gerileverek azahy efflimi ghsterecedl tahmin edimektedir. Mevout Enflasyon Raporu déneminde 2023 yhi
igin yapilan 35,7 puan tahmin glncellemesi difer Enflasyon Rapory ddnemlering pore daha yiksek olmustur. Sncelide, Tk
liramndaki deger kayiplan Be doret ve vergl ayarlamalannen yaratacad mallyet ve tabep baskdan enflasyonu dnemll dlgide yukan
cekmigtir, Ayrica, Gzeflikie para pofitikasinm etki alans diganda olan iplenmemis gida fryatlan kaynakh almak Grere gida enflayonu
varsayem bir Sneeld Enflasyen Rapory dSnemine gre glgll bir bigimde yukan yinbl ginceBenmigtic. Tahmin sapmas ve tahmin
vaklagirmirmnizdaki degizim de bu gncellomede etkill olmugtur, Difer taraftan, kiresel blyGme ve emtia fiyatlan gibl varsaysmlar
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemiyle uyumlu gerpekdesmistir. Bu baglamda, glchi talep ve maliyet baskilannm da ethisiyle
enflapponun 2023 whnan geri kalan déneminde ylkselecefi ancak enflasyonda belisgin iyilesrme safilanana kadar kademels clarak
ssilagtenilan parasal durg ile 2034 wlnda dighy efilimine girecegl dngdrilmektedir, Enflasyon tahminlerd pincellenirben
enflasyonu orte vadede yizde 5 hedefing yakmsatacak parasal durujun kararhhkla uygulanacafy bir politika gerpewesi e1a3
alnrmugtir. Parasal skilagtirma lle birlikte mevcut mikre- ve makroihtiyatl cercevenin kademell olarak sadebestiriimes! sliveciyle
parasal aktanim mekanizmasinin ivibegecedl deferbendirimistiv, Yilin kalarnda turizmde ghcld bir seyir Bngériirken; ihracatm
yalay seyredecedi, bliplmenin de tarihsel orialamalanna yalkoin gergeklesecedi diglhndimektedir. Fiyat |stier inde basks
yvaratacak seldlde dengesiz talep olusumuna itin vermeyecek bir para palitikas durugu, enflasyon beklentilerdm ppalanmas: ve
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fiyatiama davraniglarindakl bozulmanin kontrol alting slinmasen mdmkon kilacakir, Kredilerin blylme higi ve kompozisyonenun
fiyal istikran we finansal stikran temin edecek jekilde olugacady biylece finansal kopullann enflasyonda Bngdrilen disis
sirechvle uyumlu hareket edecedi bir cergeve e5as alinmigtir. Kademnell olarak glglendirilen parasal siolastirmaya esgddimld
olarak gerpeldestirdecek mikro- ve makroihthvati cerpevenin sadelestivilmesd sOrecl, plyasa mekanizmalanni daha etkin hale
getirecek ve paragal aktanmi ghclendirecektiv. Bu baflamda makro finansal istherarin fhyat istikrann destekleyecedi bir para
politkas garinhmd esas alinmaktadir, Betisadi faaliver 2023 yilinn ik peyreginde deprermn kaynakl etkifere ragmen yort ici talebin
destefivle ghcinD korumugtur, bk peyrekie GSYIH, deprem kaynakli etkilere karpn yilk bazda yizde 4,0, mevsim ve takvim
etkilerinden anndmdmeg veriberle ise bir dneeki geyrefe kivasls yizde 0,3 oraninda artmigtir, Bu dénemde il blyimenin temael
belirleyicls 6,8 puan katk ile yurt igi talep slurken net ihracat bilimeyi 2,8 puan azalbic etkide bulunmugtur, Tayf seyreden dig
talebin stkiskyle sanayi sektéed yilhk barda blivimeye 0,1 puan negatif katkiverrnls, hizmether sektbel e 5,2 pusn katki fle Gretim
tarafindan biyomenin temel belideyicisl obmusiur,

Ikincl geyrege iBykin gBstergeler Ig talebin dis talebe kryasla daha gl seyrind sirdOrdifine igarel etmektedir, Mays ay tibanyla
sehayi Dretimi ilk ceyrege kyasla yizde 1,4 oraminda artarak depremin Gretim faaliveti Deerindeki olumsuz ethilerinin telafi
edildigini ghstermigtir. Ote yandan, perakende satiy hacim endeksi mayss ay itibanyda poyreklik bazda ylzde 4,6 oraninda kuwetll
artrmag, reelegtiridmiy olarak yverli kartla yapilan harcamalardaki artig efiliml e iking geyrekte hizlanarak sGrmdstlr, ik geyrekie
afetin etkiskyle yavaglayven istihdam artepi ikingl peyrokte hidanmag ve mayss ayi Wibaryla mevsimselikten anndinbmig olarak
istihdam geyreklik bazda yizde 0.9 orannda (298 bin kigf) artarak deprem oncesi sevivesinl gegristie. lsghetne kanlim orani ise
bir énceki ceyrefe gire 0,3 puan artarak ylode 53,7 direyinde gerpekiesmigtic, Béylece, isizlik orani ceyreklik bazda 0,2 puan
azalrmig ve yizde 3.8 seviyesine geribernigtic, Hizmetier dengesindeld glchl sevir we enerjl Rhalatindakd gerilemeye kargn, yiksek
alun ithatat: ve dig ticaret ag@indaki yikseligin etldsiyle yillidandinimiz card iglemler agif artmaya devam etmigtir. ikincd geyrekte
diy taleplekl nisperen yatsy seyirle birikte mevsimsellikten anndindmiy olarak thracattakd peyreklk artiy ylzde 0.5 (ke sinirh
gergeklesmighic, Ghnoel veriler afetin ihracat lzerindeki etkisinin biliylk Sigide ortadan kalktfini gostermektedsr, Mevsimsellikien
armdirimig olarak thalat ise gerlleyen enerl kKhalatyla wyumiu yekilde ceyrekiik bazda azalmigtic. Enerl ithalat, yilin ik yanzsnda
gegen yilin ayni dinemine gire yiede 24,6 oraninds azaligla 36 mibyar dolar sevivesine gerilemistiv, Diger taraftan, yiksok altin
ithalati we gl¢lD ip talebin destekledifi kuvwetli thketim mallan ithatan geyreklik bazda ithalat azalpini smirlandirmagtir, Nitekim
altin ithalaty, ik yanda gecen yiln ayni dénemine gire 11,4 milyar dolar artarak 16,6 milyar dolara wlasmegtr, Bu dénemde,
tllogtirm ve yatirem mallar ithalat gecen yin ayn gBnemine gére sirasiyla ylzde 62,3 ve 33,9 oraninda yikselmistir. Seyahat ve
tagmacdik gelirerinin katksnyla gleld seyrind koruyan hizmet geliderinin carl islemler dengesine destel yil geneling yaynlarak
devarn etmigtir, Seyahat ve tapmacilik gelirierd yin Bk beg oyinds bir Sncekl yiln ayni déneming gare srasnyla 2,5 ve 1.5 milyar
dolar artarak 14,1 ve 13,8 milyar dolar sevivesine ulagmig, yillsklandnimig olarak ise tarihl en ylksek seviyelerine yikselmigtir,
Kbresel onflasyon mevout Enflasyon Raporu déneminde gelismis ve gelismekte olan Dlkelerde disdy efilimind sOrdOrrmekde birkikte
¥iksek seviyelerini korumakts, cekirdek pistergelordeki kathk lse dijly efiliminin Sndmizdekl dénemde hiz kesecedl
beklentilerinl desteklernektedir, Geligmis ve gelismaokte olan ekonomiberin tOkethd enflasyonian bir Snceld Enflasyon Raporu
dénemindeki yizde 565 ve ylode 6,90 sevivelerinden siraswyla yiede 4,24 ve yizde 5,11 seviyelering gerilemigtic, 552 konusu
diyige ragmen enflasyon gelismiy dikelerde ylrde 2, geligmekte olan Glkelerde ise ortalama ylzde 3,5 olan hedef oranlann
belirgin olarak Ozerinde seyretmeye devam etmektedir, lfgich phvasalannin gocll sewrl ve i talep nedeniyle katild serglleyen
cekirdek enflasyon lse meveut Enflasyon Raporu déneminde gelismiy Olkelerde ylzde 5,10 seviyesinden yilzde 4,83, pelismekie
olan dkelerde ise ylede 6.E5 dizeyinden ylzde 5,61% gerilemistir, Kbresel enflasyonun olumbu seyreden enerji ve emtia fyatian
nedeniye son donemde sergiledifl sy efilimine kargin istihdarm plyasalanndaki gacld seyir Geret baskdarni ve kiresel 1alebi
canl tutmakta, pekirdek enflasyon gostergeberindekd gerilemenin sinarli kalmas ise merkez bankalaninin sk durglann daha uzun
sire koruyacaklari beklentisinl desteklemektedie, Siolasma adimlaninin piyasa kesullanna yanmmaseda boraber merkez
bankalaninn finansman ve kredl kagullanindakd skilagmaya vinelik vurgulan glglenmigtiv. ABD Merkez Bankasi, Mart 2022°de
baglayan parasal sikalagma palitikasinda ilk kez haziran toplantisnda politika falzini sabit tutma karan almigte. Bu kararon falz
artirim sdrecinin devarn edecefine ancak faiz artmm himinin yavasiadifma lsaret et vurgulanmigtir. Avrupa ve Inglitere Merkez
Bankalan da mayis ve haziran toplantilannde sirasryla toplam 50 we 75 baz puanbk faiz artiglan yaparak sk para politikasi
duruglanm slrdkrmigtir. Kiresel blyimeye ifigkin yatay gielndm devam ederken geligmiy Gkelerde para politikasanda siolagma
sdrecinin beklenenden yavay olacaging digkin sinyaller kiresel oynakiklan sinidandirmigtir, Risk kstahmdakd toparlanmaya paralel
olarak geligmekte olan Dlkelerde rigk primi géstergeler gerilerken Tdrkiye'de ise yurt i belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703
bar puana yikselerek bu yilbn zhve seviyesine ulagan €05 primd, haziran ayndan itibaren hidh bir digds efilimine girerek 25
Temmuz 2023 itibarryla 435 baz puan dizeyine gerilernistir. Bununia birfikte Torkiye'nin COS prirml son 10 yillik ortalamas olan
350 bar puanen belirgin dzerinde seyretmeye devam etmigtic. Tirk lirasimn 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakbklan mays aynda
siraseyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yikseldikten sonra 25 Temmuz 2023 itibarryla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistis, Mayis
ayinda 88,5 mibyar ABD dolan seviyesing gerileven TCME brit wluslararas: rezerver] haziran ayndan itbaren glghl bir artis
efifimine girerek 14 Temmuz 2023 itibaryda 113,01 milyar ABD dolan sevivesine yikselmistir. Bir &nceld Enfla Raparu
déneminde hmelenen kredl blybmesi 2023 yhnin ikinci geyreginde glell seyrinl sGrddrmibsgedr, by I:l!?;am k enflasyon
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izerinde risk alusturan kredi biyomesi ticari krediler dnciiblifinde haziran aymda serglledifl vme kaybina ragmen kincl peyrekde
bireysel krediler rchlOiinde tarihsel ortalamalanin Gstlnde gergeklesmigtir, Blreyse! kredl wilk bdylme oram ylzde 807 lere
ulagmigtir. 5on ddnemdekl bireysel kredi blylmesinin wilik ylede 1866 biylme oranma ulagan kredi kart harcamalan agirhkh
aldugu ghrilmektedir, Ote vandan, bankalann TL mevduat payi ile yabane pars mevduattan TL mevduata dénislm araning gare
bedirlenen menkul knpmiet tesls] dizenlemesinin etkishvie anan mevduat faizler ve TOME afrhikl ortalama fonlarma Faizi srasnd skl
fark, Hatiran PPE toplants haftasi yizde 22,17 ile ulagts sirve seviyesinden 14 Temmug itibaryls vipde 12,83% dismdstor,

Enflasyonun Belirleyiciler

Bir 8nceki Enflasyon Raporu déneminden sonra Tork lrasnda befirgin defer kaybi vasanmigtr. Nominal sepet kur 2023wl ikincl
geyreginde Tk Brasi kargisinda yoede 22,29 oraninds ariey kaydetmistic (Grafik 2.4.10). | talebin canl seyrl kisa sivede
gerceklesen belirgin defer kaybimin, kura duyadliigh yiksek olan kalemler Gnclilifinde fiyatlara hizh we gichd bir jekilde
aktarimazing neden olmustur. Bu baglamda otamobil bagta olmak Orere dayvamkh mal fivatlarindaki artiglarin yhin iking
ceyrefinds pilc karandifs gazlenmigtic, Thek lirasinda vaganan defer kaybinin, ithal gird] mallyetberin yukanya cekerek yilin kalan
kesrminds genele yayilan fiyat arteglann berabarinde getirecefl Sngirilmektedir.

Grafik 24.90: Sepet Kur* [Qeyreklik % Defigem)  Grafik 2.4,.11: Thketici Enflasyonu
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Enflasyon beklentileri temimuz ayvla birikte yeniden ylkselige gepmistic. Hiometler yayilm endeks! atalol sergleyerek sektdr
geneling yayilan fiyat arteglannm sOrddfdne lzaret etmigtir. Temmauz oy Plyasa Katilimeilan Anket] verilerine gére 12 sy sonrasing
iligkin enflasyon beklentls! bir &ncekl Enflasyon Raporu dbnemine knasls 2,19 puan yikselmiy ve yiede 33,21 olarak
gerpeilegmigtir, 5 wll sonrasing lliskin enflasyon beklentisi e temmuz sypndaki yukan winkl gincellemeye ragmen bir Gnceki
déneme kryasls 017 puan digplyle yizde BEE seviyesing gerilemigtir [Grafik 2.4.11). 12 ay sonrasi TUFE enflasyon boldentisi
sorusuna verilen yanitlardan elde edilen dafdmda gézlenen coldu zirve yapisi, enflasyon belirsizlifindeki voksek sevivelerin
korunduuna igaret etmigtic (Grafik 2.4.12]. Son O ayhk dinemde, hizmet ve temel mal sektérien vayilom endeksleri farkh seyir
lzlevyerek fiyatlama davraneginda sektbrler arasndakl ayrismayi ortaya koymustur. Asgari Deret, erntla ve kur kaynakl geligmelerin
etkilerinin hafiflemeshle temel mal yaydim endeks) Binel peyregin ilk i ayinda Snemli Slgide gerilemis, ancak kur geligmelerini
takiben hariran ayinds yeniden yikselige gepmigtic, Danemsel fivatlama ve gerye dofru endeksleme davraneginen daha baskin
aldufyu hizmetier sektérinde ise yayihm endeksl wilin ilk yans boyunca atalet sergllemis ve genele yvanlan fivat artiplanmmn sektér
penelinde $0rd0find ghstermigtir, 58z konusy gerceklesme, sektlrin poklann etkisini zamana yayma Szellifind teyit etmigti
[Grafik 2.4.13), Yaphm endeksl hizmetler sektdrinde ywiksek seviyelerind korurken ve temel mallards veniden artga gegerken,
enflaspon belirsizliginin de yiksek olmas: fiyatlama davramg: kanadi Gzerinden enflazyon gorinimi Qrerinde risk olugturmakiadir.
Bu geligmelere ek olarak, Tlrk [frasmda son dénemde gerceklegen deger kayiplan, deret dazentemeler ve agiklanan vergi artiglar,
hizmet sektdrindeki kathiklann yihn kalan ksmanda s0rmesi iitimalind cank tutmaktadir,

Kaynak: TCBM - Enflasyon Ropary J023-W | 27 Termmuz 2023 E';ﬁ?ff

FALL CHHAMNLARIVE KREDILER

TCaM Enflasyon 2023-11 Genel Degerlendirme Raporuna gére;
Edresel binlrneye iligkin yatay ghrindm devam ederken gelismis Mkelerde para pelitikasmda siklagma sdrecinin beklenenden

vavag olacaging iligkin sinyallor kiresel oynakiklan ssorfandirmegter. Fed'in para politikass faizini 10 toplants Gst dste artieddktan
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sonra hatiran sy toplantsinda faiz artinmianna ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen falz artnm miktannin gerilemes! kiresel
risk igtakum desteklemigtir, Risk igtahindaki toparlanmays paralel clarak geligmelte olan Glkelerde risk primi géstergeleri
gerilerken Tlrkiye'de ise yurt igi bedirsizliklerin etkisivle mays aymda 703 baz puana ylkselerek bu yiln zirve seviyesing ulagan
CD5 primi, TCMEB'nin para politikazing yinelik sikibagtnc siylemberinin de etkishle haziran ayindan Wibaren hab bir dogis
egiliming girerek 25 Termuz tibaryda 435 baz puan diizeyine gerlflemistiv, Bununla birlikte Tdrkhve'nin CO5 primi son 10 yilik
ortalamas ofan 350 bar puanin belirgin Orerinde seyretmeye devam etmistir. Meveut Enflasyon Raporu dénemi genelinde,
Tirklye hisse senedl piyasazing 0,84 milyar ABD dolan net yabane girlsi alurken DIES pivasasndan 0,03 milvar ABD dolan
seviyesinde net yabana gikey gergeklegmigtir, Haziran ayindan itibaren ise net portfay givig 0,07 midyar ABD dolan DIBS piyasasna

ve 148 mityar ABD dalan hizse senedl plyasaning olmak Orere toplam 1,55 milvar ABD dolanna ulagmigtir,
Erafk 11 Tlokipw ve Belijmtine Olan (il ©rafik 223 Tirkiys v Golgmaiis Olan
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Tirk lirasinin epsiyontarin ima ettifl kur oynakhjy mayis syinda yurt igi befirsizliklerin etkisivle yOkselmiy, ancak haziran ayindan
itibaren hizla gerilemigtir. Meveut Enflasyon Raporu déneminde kiresel risk iftahindakl clumlu seyrin etkisivle gelismekte olan
{ifke paralan ABD dolan kargsinda sinirh oranda deder kazamirken Tirk lirasi kayda defer oranda defer kaybetmigtir. Buna kargn,
Tork Erasinm kur cynakhif benzer Gice para birimlering knfasla olumily performans sergilemigtiv. Tork lirassnin 1 ay ve 12 sy vadeli
kur oynakhiklan mayis synda sirasiyka 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yOkseldikten sonra 25 Temmuz itibaryls 20,18 ve 29,99
puana geriemigtir.

TCME rezervier mans oymda hila gerderken haziran ayindan itibaren glcld bir artg egiliming glrmistir, Mays ayinda 58,5 milyar
ABD dolan seviyesine gerfleyen TCMB brit uluslararas rezervieri haziran aymdan itibaren ghell bir artiy efilime girerek 14
Temmuz itibarsyla 113,1 milyar ABD dolan seviyesing yOkselmigtiv, Briit rezenvierde wil bagindan Ribaren gozlenen toplam diyds
15,7 milyar ABD dolan almugtur (Grafik 2,2.5), Yurt ki belirsizliklerin etkisiyle mays ayinda obdukga dalgal bir seyir izheyerek
yikselen DIBS getirileri ise azalan risk primlerivle birlikte kisa ve orta vadelerde gerilemistic. Urun vadeli DIBS getiriler] ise artiy
egilimini shrddrerek ks ve orta vadell DIBS getirilerinin Geerine grkmetir,

Grafik 22.5: TOMB Brot Wustararsss ezery  Grafik 226 DIBS Getirlber] (W)
Gellgimi {Hattabk, Mityar ABD Delan)
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Bir Gnceld Enflasyon R!pnru dﬂnnrr-rhd!l wmelenen kredi blylmesl 2023 wilinan iking peyreginde picld seyrini sGrdGrmdstor. e
talebl artirarak enflasyon dzerinde risk olugturan kredi blylmes!, ticari krediler nciilGfindeki haziran aynda sergiledifi lvme
kaybina ragmen ikinci ceyrekte bireysel krediler Snelliginde tarihsel ortalamalann Gstdnde gergeldegmigtir. Manns ayinda yizde
140 seviyesine ulagan bireysel kredilerin 13 haftalik yillilandinirmag biyime orane 14 Temmaz itibaryla ylzde 84,8 gerilernis,
ticari kredilerin biysimes) oren ise sy d&nemde yOode 50,2"den yiizde 10,4’ gerilemigtir [Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel
kredi yillk Bilnadene oran yiede B0 lere wlagmegtr, Son dinemdeki bireysel kredl bdydmesinin yilld wizde 186,6 biydme oraning
ulagan kredi kart harcamalan airikh ofdufiu grilmektedsr (Grafik 2.2.10), Reellegtinilmis kredi degisimerine bakidginda, 2023
yilensn ikinei peyrefinde ticari ve bireysel kredilerin wiun dinem ortalarmalannin Geerinde blyldbgl ghrlemienmektedic (Grafik
2.2.11}, te yandan, Banks Kredileri Eilim Anketi'ne gire Golncl peyrokte kredi talobinin glglenmes! bekienme

M
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Kaymak: TCBM - Enflosyon Roporw 2023-IN [ 27 Temmuz 2023

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektdrindeki Geligmeler;
4 Tirkiye ingaat Sektdni:

Geligmiy Glke merkez bankalan, enflasyonist basknn araltmak amacnyla birkag wildr sl para politikas lzlemeye baglamaglardsr,
Kiresel fon kaynak maliyetlerinin arttify bu dBnemde Olke biyimelerinde de yavaglamalar goriimdstir. Bir yandan yiksek
enflasyon, difer yandan artan parasal malivetler lle azalmas beklenen talep disinGidifinde bati ekonomilerinde resesyon
yaganma olasibf) ghndeme gelmigtic, Yilin |k yarisenda Fed'in aldigi 8nlemierle ABD enflasyonu ger cekiimeye bagtamy, istihdam
kaybimin ok a2 almas (slebin dengeli seyretmesi durumunu ortaya gkmegtr, ABD'de bu slreg, biylme kaybiman 3z oldugu
ekonomibk bir vapiya evirlerek yumugak inlg senaryosuny glndeme tapmigtir, Buna rafmen basta Fed olmak Jzere ECB ve BoE
Bt merker bankalan da para politikalarms sdo tutmaya devam edeceklerine dair mesajlan plyasa lle paylasmiglardir, Gellgmekte
olan Gkelarde ise kiresel enflasyonun dzerinde seyreden fivatiar genel sevives ve igsizlik gibl unsurlarla birikte, dig kaynafia
ulagma maliyetinin artmas skenamiler iin risk olusturmaya devam etmektedir. Geligmekte olan Gkeberde, kendi iglerinde farkh
cipnom| politlkalan uygulayarak hem ig hem de dig kaynakl sorenlanm ghzrmesye calema wfrages igine girmiglerdir. Bu farklilagma,
vygulanan para ve enflasyanu Enleme politikalarinda daha da belirginlegmistir, Durumu en iyi Szetheyen makroekonomik degizken
ige “biylme’ rakamlan olarak korprmiza pkmaktadir, SOrecin ne vinde deflsime wfradifon analiz etmek yerinde olacakbr, 2022
yili ikinei yarsendan Wibaren geligmiy Oike merker bankalan politikalar ve yukanda belirtilen risk unsurdanimin artras e kiresel
biydme crantanmda fvme kaybs yasanmays baglamig, bu etki Beelikle son peyrekte iyiden iyiye hissediimigtir. Benzer bir
yavaglamanin 2023 boyunca sirme bekieniisi devam etmekie birlike ABD ekonomisindeki ghreceli alarak gicld biydme egilimi,
pelimickte ofan Oicelerdeki kiresel yavaglama beklentisini azaltmagtir, IMF tarafindan yopntanan (Temmuz-2023 Ddnya Ekonamik
Gorindm Raparu - Kisa Vadell Dayanidilk, Kabo Zorluklar')] raporunda Tordye'nin 2023 yilma iEgkin biylme tahmin yizde 3,
2024 yilv blyOmes! ylede 2.8 olarak tahmin edilmigtir. IMF Misan [2023) ay Dirva Ekonomik Garlnim Rapone’nda TOrkiye
ekanomizinin 2023 te ylade 2,7 ve 2024%te yliode 3,6 bliyiyecefi Snglralmdstd. Yen revipyonda 2023 blylme hzinan artgs,
2024 bilrylme hazznan ise azabdefi dikkat gekmigtin, IMF kiresel ekonomik biylme tahminini bu wl igin ylede 2,8"den yozde 3's
yiikseltirken, 2024 whi igin yiede 3 oranminda sabit birakmegtr, 582 konusu raporda hala yiksek olan enflasyonun, hane halknin
sabm alma glcind agndirmaya devam ettifi, merkez bankalannm enflasyona karg politika silagtrmasinin, borglanma maliyetin
yikselterek ekonomik aktivibewl smorladifs ifade edilmigtir. Raporda, SzeBikle ddmyanin en fakir Olkelerl kgin salgn Bnoesi
tehminléde karplagtenldifinda gk kayplannin blylk odmaya devam ettll vorgeland. Ters rizgarlara ragmen klresel ekonomik
aktivitenin, ywhn ik ceyrefinde hizmet sekidrdnin etkisiyle direngli olduguna deginilen raporda, imalat da dabfl hizmet dig

-
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sekbdrlarin zayflik gosterdigl ve ikincl peyrede Spkin ywiksek frekansh gistergelerin, faafiyette daha geniy bir yavaslarmaya isaret
ettifi bildirildl. Blyime ie Igli yapilan Engérilerde gerek enflasyon gerekse de kiresel risk unsurlannin ne yBnc hareket
edebilecedi fe ilgili beklentiler etklll olmug ghrinmektedir. Olkemizde 2023 yilv ik yansinda bas etkisi destedi e fivatlar genel
seviyesindeki goreceli bir ger| cekilme yaganmegtir. Haziran oy TOFE dikkate alindifinda yillk arty orane yize 38,21 olarak
gergekleymigtic, Ayni dénemde ki OFE amuy ise ylede 40,42 direyinde artiy kaydetmigtir. Bunlarla birlikte yanlendiriien ve
yinetiten fiyatkarda yapalan vergi, fivat srtiglan fyatlar genel dizeyini yukan baskilamaktadir, TOMB nin Temmuz ayinda yapbg
enflasyon raporu sunumunds enflasyon beklentisi viizde 58 dizeyine ylkseltimistir.

Enflasyonin yiksek shregelmesi e hem maliyetler hem de t0keticl davranislan dzerinde etk varatmaktadir, Enflasyen
beklentileri nedeniyle talebin dne cekimesi ban cektbrlerde Bnemll bir canliik yaratiysa da bu talebin $OrdGridebilic
olamayabilecegl unutulmamahdir. Kredl ve fan bulma maliyetlerinin de yukan gkiyor olmas ekonomik akthvitede yavaglamay:
getirebileceictir, Thrkiye'de ingaat ve gayrimenkul sekt@rindn en Bnemli ghstergelerden birisl olan konut satiy’ rakamdanna
bakisfimada Ise durum gayledie; 2023 itk alt: aylik dneminde toplam 565 bin adet konut satfmugtir. 2022 yilinin aym déneminde
ise satiglar 726 bin adet olarak gergeklesmigti Bu da bir Sncekl yla gére satiglarda yizde 22,1°lk bir disisd igaret etmektedir,
Satwg tOrlerine gore ise farklihi ipotekl satrlarda yaganmigte, 2022 yilinin [k 2l aylik doneminde 170 bin adet ipatekl konut satigi
yapihrken bu ywln sym déneminde e yizde 28,67k bir dogis e 121 bin adet dipevinde gerpekiesmistic, lpotekli satiskardaki
atalma kenut kred faidorinde ve konut fivatlanndaki artign etkisiie meydana gelmis gérilmektedir, Yabanolara vapilan konut
sateglan Dcak-Haziran dineminde bir énceki yilin aym déneming ghre yirde 45,5 azalarak 19 bin 375 obmugtur, Talebin glght
olmas ve enflasyonist efilimden kagsg cabasyla konut fiyattannda kayda defier blr yiksells yasanmsgtir, Ancak bu artig egilimande
yavaglama kgaretler] gérilmeye baglanmigtir, TOMB tarafindan apklanan 2023 Mays ayi verilerinde; bir Snceki yiln aymi ayina
gdre nominal olarak yhede 103,68, roel olarak lse ylrde 45 oraninds arig gergekbesmistir 2 Tarkive genelinde birim metrekare
fiyati 23,573 Tl've ulagmigtir, En viksek metrekare fivat e [stanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur, Fivat dinamikler
fle llgili olarak, asagwdaki tespither yapdabilir. « Ingast maliyet endeksi (Mays-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak ylade 47,95
artrnigtir. Endeksin alt konilmlening baktifimaoeds ise malzeme fiyatlannn ayns dénemde yirde 33,55, iscllik maliyetberinin de yizde
104,83 olarak yilkselmigtir. 562 konusu maliyet artglan yeni konut fivatlan basta olmak Grere tim ingaat sekubrindeki fvatlan
yulkan geken bir etmen olarak karpmiza plkmaktadir, = Yagadyfirmz deprem felaketinin yaralannin sanimass amacryla ingast
seitird ve bilegenberi cahymakta olup, Sndmdzdekl 3-4 yillk siregte bu balgelerin yeniden imar sektdr icinde ilenmes] gereken
bir defisken olarak kargmaa gikmaktadir. « Enflasyonist ortarmin getirdi@i reel getiri arayey basta konut olmak Gzere tm
gayrimenkul cegitlerine olan talebi oldulga artrmigtie. Ancak gerek kredi mekanamasinda yaganan yavaslama gerekse
gxyrimenkul edinkml igin kullanidacak tasarrufianin azalmas talebi tirpllemektedin, Tasarnuf amagh konot alimlarnds 2023 yil alfti
ayhk gBnemi itikaryla bir szl oldugu sBylenebilin, » Yakon cofrafyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanao talebi szalarak devam
etmekte olup Szellikle vatandaghk ve oturma lzninin de gayrimenkul alaniar igin sGrmesi ghreceli olarak canbilifs artirmaktadiv, #
Arz ve talebin dengelenmesinin sire alablleceg] dikkatlerden kapmamahidir. Ancak yukandaki nedenlere dayanarak da fivatlanin
devamb yukan gitmesi sirddrlebilir bir durum degildic. « [klim ve ¢evreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektbrd igin de
dnem tapmaya baglayacak olup hem yikleniciterin hem de talep edenlerin bu efilimiere ghre hareket etmelerinde fayda
bulunmalktadir. = Kenut bagta almak Grere erigllebilir ve sGrdOrilebilir yapim igin daha Snoeki reparlards siklikda dile getirdigimiz
yapisal dizenlemelerin hayata gegirimesi (Gayrimenkul ve haklan ile gl Szel bir bankenn kurulmas, menkul kp,rml.-ﬂﬂlkn'nty't
dayah Drinlerin gegitlendirilmast gibi) yerinde olacakiir.

Bu bajlamda ingaat sektorl paydaglannin finansal sistemin kiasik unsurtan yerine sermaye piyasalannin etkin oldu§u bir yapiya
kavugmalan da énem tagimaktadic. ingaat ve gayrimenkul sektded gerek kiresel gerekse g dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yajanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabllecek durumian ise sordirdlebllir bir hale
dondgilreblmek igin hukukd direnlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar ban dizendemelerin yapilmas yerinde
clabilecektir, Ingaat ve gayrimenkul sektlrGmiz hem stihdam hem de Gretim anlaminda kiresel bir bOyOkdige ulasmay olup
slirecin daha sOrddrdlebilir cdmas Igin elinden gelen gabayi da gdatermektedic,

Koynok: GYODER / Tirkiye Goyrimenkul Sektdrd / 2.Ceyrek Roparu - Soy33

ingaat Mallyet Endeksi, Ekim 2023

Ingaat maliyet endelsi yillik %65,93 artti, aylik %2,20 artts ‘Z{
Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir Snoeki aya ghre %2,20 artt, bir Sncek yihin aym ayina gére arthi. Bir

dncekl aya pore maleeme endeksi %243 artt, iscilik endeks 81,67 artt. Aynca bir Baeeki yilin syni syina géire malzeme endeloi
52,00 artt, igcilik endeks! %113,47 artt, ,7‘

AMMAN UN FARESLAR) VT Tkt DRGwLER] S10. Sana vl TRCLErT Lisiren SIRKIT] § Baper ba: ZERI0TCLMSRTTE | Siakdlr, 15



, VARLIK
'/ DEGERLEME

Ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Ekim 2023
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Bina ingaats mallyet endeks! yillik %65,02 arthy, aylk %2,45 artty

Bina Ingaati maliyer endeksi, bir Bnceki aya glre 52,45 artty, bir Bnoeki wihn ayns ayina ghre %65,02 artt. Bir Bnoekd aya ghee
malzeme endeksi 52,82 arthy, Ifcilik endoks] %1,61 artt, Aynica bir &noeld yilin aymi aying gore malreme endeksi 50,28 ant,
kscilik endeksi %113,31 artty,

Bina ingant maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Ekim 2023
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Bina dij yapilar igin infaat maliyet endeksi yillik 368,88 artti, ayhk %1,43 arth

Bina digi yapalar igin ingaat maliyet endeksl, bir Snceki aya ghre %1,43 artty, bir dncekl whin aym ayina pore %63,88 artti. Bir

dnceki ayn gére malveme endeks! %1,28 arth, iggilik endeksi %185 artts, Aynica bir Snceki yiln 3y ayina gée malieme ki
%57,30 arth, Is¢ilik endeks %114,04 artte M‘ X’
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Bina dip yapslar igin Ingaat maliyet endeksi yillik dedigim orani(%), Ekim 2023
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Kaynak: TIK - Ingoat Malfyer Endeksd - Ekim 2023 — Yayum Tarihi: 12 Arahk 2023

4  Konut SektSrd:
Konut Satig istatistikler, Ekim 2023
Tirkiye genelinde Ekim aymnds 93 bin 761 konut satibd

Tirkiye genefinde konut satglan Ekim ayinda bir Bncekd yilin ayni avina ghee %8, 7 azalarsk 93 bin 761 oldu, Konut satiflannda
Istanbul 14 bin 941 konut satep ve %15,5 fle en yliksek paya sahip oldu. Saty saytlanna gére [stanbuly 7 bin 394 konut sate ve
%79 pay ile Ankara, 5 bin 192 konut satigp ve '%5,5 pay e fernir (zledi, Konut satey sayissnan en az oldufy Mer serasda 40 konut
ile Hakkari, 43 konut Be Ardahan ve 80 konut e Bayburt cldy,

Konut sabg, Ekim 2023
i Pl
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Konut satiglan Ocak-Ekim déneminde %14,3 azalds

Eonut satiglan Dcak-Ekim déneminde bir Bnceld whn ayni dBnemine gore %14,3 azabsla 553 bin 835 olarak perceklesti,
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Ipotekdi konut satiglan 5 bin 577 olarak gergeklesti

Tirkive genelinde ipotekli kenut satizlan Ekdm aywinda bir &noekd yilm ayr aying gire %58,0 azalis gostererek 5 bin 577 oldu.
Toplam konut sateglan iginde ipatekli satijlamnn pan %5,9 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gergeklesen ipotekli konut
satighan kse bir bneeki wplin ayni dBnemine gre %31,2 azalipla 166 bin 461 oldu.

Ekim ayindakl ipotekil satiglanin, bin 369°u; Ocak-Ekim dénemindekl ipotekli satiglann Ise 50 bin 234°0 Hk el satig olsrak
gergekhesti,

Difer satry thrler sonucunda BB bin 184 konut el defistirdi
Tirkiye genefinde diger konut satglan Eklm aynda bir Gncekl yilin aym ayna gore %14 azalarak B8 bin 184 oldu, Toplam konut

satiglan icinde difer satiglann payi %594, 1 olarak gergeklesti. Gcak-Ekim déneminde gerceklejen difer konut satizlan Ise bir
Bnoeki yilin aym daneming gore %9,9 azabsta B27 bin 374 oldu.

Sahiy gekling gire konut sateg, Ekim 2023
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1l el konut satig sayisi 29 bin 230 olarak gergekbesti

Toriiye genefinde Mk &l konut sati savis), Ekim ayinda bir Brceki yilin ayri ayina ghre %10,6 azalarak 29 bin 230 aldu, Toplam
kenut satiglan iginde ik ef konut sabginin pay %312 oldu, lk el kenut sateylan Deak-Ekim déneminde ise bir Bnceld yiln ayni

dénemine gire %136 szalifla 297 bin 827 olarak gerpekiesti.
Ikinei el konut satiglannds 64 bin 531 kanut el degigtird

Tirkiye genelinde iking el konut sateglan Ekim ayinda bir Bncekd yiln aymi svina gére %78 azals ghstererek 64 bin 531 oldu.
Toplam konut sateglan iginde fincl el konut satiginin pay %668,8 oldu. lkinci el konwt satelan Ocak-Ekim déneminde ise bir

M s
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Groekl yilin ayro donemine ghre %14,6 azraligls 696 bin 8 olarak gerceklesti
Satg durumung gose konut setigi, Ekim 2023
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Yabancitara Ekim ayinda 2 bin 535 konut satip gerpekiesti

Yabancilara yapian konut sateglan Ekim ayinda bir Gncekd yilin ayr ayma gire %52,9 azalarak 2 bin 535 oldu. Ekim ayinda toplam
konut satiglan iginde yabanolara yapilan konut satigenin payi %2, 7 elde. Yabancikara yapifan konut satiplannda Tk siray 531 konut
satig ile Antalya aldi. Antabya'yi sirasiyla 758 konut satip Tl Istanbul ve 294 konut sate Be Mersin (zledd

Yabancilara yapdan konut satig, Ekim 2023
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Yabancdara vapilan konut satiglan Ocak-Ekim déneminde ise bir nceki yilin aymni dénemine gore %44, 4 sralarak 30 bin 599 abdy,
e uyrukfanng  gire en fok konut sati Rusya Federasyanu vatandaglanna  yapildi

Ekim ayinda Rusys Federasyenu vatandaglan Tdrkive'den 713 konut satin alds, Rusya Hdera:vmm vatgndaglarm srasiyls 235
konut lle lran, 152 konut Be Almarya ve 138 konut fle Ukrayna vatandaglan ixledi, ’%
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Kaynak: TUIK - Konut Saty Istatiklend — Ekim 2023 = Yoy Toelkic 16 Kasim 2023

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

)
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Tablo 1* : Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatiar

Konut Yeni Konutlar Fiyat
FiyatEndeksi  FiyatEndeksi  "oer tﬂ’“ (TL/m?3)**
A 11296 12168 11167
300355 &
stalhs, (%86.5) (%91,1) (%86.8)
sl 9684 1054 6 9613
P (%74.4) {%81,8) (%72.9) 3865 &
11685 14069 11540
,_.nI._. 233038 ¢
T (%101.5) (%977} (%102.5)
11381 1287.6 11185
—~ (80,1 (%859) (202 e
Grafik 1: Kenat Fliyst Endelesl (Sevipe, 2007 =100)
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Grafik 3: Konut Fiyat Endekesi - 3 Blyik b
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Kaynak: TCBM / Konut Fiyat Endeksi / Ekim 2023

b GAYRIMENKULLUIN CEVRESI ILE ILGILI BILGILER

KORUMU, OFELLIKLERI, CEVRES]

Adana, Thrkiye'nin bir ilidir. Merkezl Adana olan ilin 2022 wh verllerine gire nofusu 2.274.106'dw ve bu ndfusla dikenin en
katabakk yeding ili konumundadie, Y0zdlgimd 13.844 km2'dir. iide km2'ye 163 kigi ddzmektedic. Enylksek Seyhan ilgesinde 1.785
kigi digmektedic, i merkez olmak drere 15 ficeye aynilir. Bu ilgelerde 831 mahalle bulunmaktader, Adana; kuzeyinde Kayseri,
dogusunda Dsmaniye, neeydofusunda Kahramanmaras, glneydofusunda Hatay, kureybansinda Nifide ve batisinda bersin leri
v glneyinde Akdeniz ile pevrilidic.

Ekonemi

Adana, ik sanayilegen sehirlerden birf olmugtor. Soyhan Bara)i'nin Ingasyla ve tanm tekniklerindekl geligimlerle beraber 1950'
yillarda tanmsal verimde blylk gelismeler yasanmugtr. Adana; parmuk, bufidey, soya fasubyes|, arpa, Golen ve narenchpenin biyik
miktarlarda Orethdigl Culwrova w@nm balgesinin pazarlama ve dajtim merkezidir. Torkipe yetilen misic ve soya fasulyesinin
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yarsane Adana'da dretilmektedir. Tlridye'dekl yerfistdinin %34'0 ve portakahn %25y Adana'da yetistiriimektedir, Bosgedek|
giftgillk ve tanm kaynaikd girketlerin gofiu genel middrididerini Adana'da agmagte, Tekstil ve deri sanayl Adana’rin Gretiminin
BIWunu olugturan byl sanayl kollandsr ve bitkisel yag lle fghenmis yivecek reten tesisler de sayica fazlader, 2008 Ribarryla
Adana'da Taridye'de en (st siralarda yer alan 500 sanayl fiomasman 11'ine ev sahipligi yapar. Dtomativ sanayide Adana'nin en
biydk firmas: olan Temsa'nin 2.500'den fazla cahigana sahip odup vtk 4,000 otobds Gretmektedic, Marsan-Adana, Torkive'deki
en bk margarin ve bitkisel yag fabrikasidir. Advansa 5asa, 2.650 kighye istihdarn saflarmakta olup Avrupa'nun en bivik polvester
Greticisidir. Adana Organize Sanayi Balgesi'nin 1225 hektar alan dzerine kuruludur ve kigOk-orta Glgekl 300 clvan tesise ev
sahiplifi yapmaktadir. TUYAP Fuar ve Kongre Merkex, fuariara, I3 konferanslarma ev sahipli§l vapar ve su anda Cukurova'daki
tsletmeler icin termel bulusma noktasde. Akademi yénelik 2000 kighik Kiitlr ve Kongre Merkezi, 2010 wihnda Qukurova
Universitesi kamplsiine acilmigtir. Adana HiltonSA, Seyhan ve SGrmek atelieri sebrin 5 yideh otelleridlr. Sheraton we Tarkmen
(el nehrin dofu yakazinda, Ramada Otel ise jehrin merkezindedie. Adana’da medya ulusal ve yerel acenteler arachfyla
ylritlbimektedir. 1918'de yayinlanmaya baglanan Yenl Adana, Adana‘'rin en eski gazetelerinden clup hild yayin hayatma devam
etmektedir. Ekspres, Toros ve Bilge gazeteleri hem Adana'da hem de Qukurova'da hizmet veren differ yerel gazetelerdir.
Cukurova TV, Adana‘daki en biylk yaysn girketidir. Kanal A, Akdeniz TV ve Kent TV difer biyok yayin sirketleridie. Birgok ubusal
gazetenin bilgesel yayumokk mecker Adsna'da bulunmaktadir,

Thcaret

Gliney Thrkiye'deki nde gelen ticarl merkezierden birl olan gehir birgok sirketin ve kamu kunsdusunun bélgesel midiriklerine
ev sahiplifl yapmaktadir. TUYAP Sergisi ve Kongre Merkez| fuarlar ve is konferanslanma ev sahipligi yapmakla birlikte su anda
Gukurova'daki iy meseleberi konusunda ana bulugma noktasdir, Akademiye yinelik 2000 kobtuklu Alper Akinofiu Kongre Merkezi
2012 yilanda Quikurova Oniversitesi kampisiine agimas beklenmeltedir. Adana Ticaret Odas (ATO) 1894 ywhnda pamuk ticaretine
rehberlik etmek ve dizeniemek igln kundmug olup Tirkive'deki ik ticaret odatarindan birldir, Glndmizde bu thearet odas
25.000'den fazla girket Gyesi ve buna ek olarak Iy hisselerl ve onlar adina destekgilere sahiptic, Adana Ticaret Borsas, 1913
kurulmiss ofup tarsm drinlerinin ciftlik hayvanlannin ticaretini ghventi ve agik bir bigimde dizenlemekle sarumludur. Borsanin su
anda 1350 Oyesi vardir ve Biylkyehir Belediyesi Tiyatro Salonu'nun karysinda bulunmaktadw, 24 Misan 2014 tarihinde
CumhurBagkan Abdullah Gal'dn, Adana-Ceyhan stikameti, D 400 karayodu Grer 11, ke'de, temefind attddan 72,000 M2k alanda
yaptiklan yeni yerlerine 18 ay sonra taginacaklardir, Turitm endistrisi Seyhan Nehri'nin her iki yakasina ve sehir merkezine inga
edilmekte clan birgok otelle beraber geligmektedin, Ceyhan ve Yumurtalk ilgelerinin sahil bBlgelerinin Eneril merkezll Sanayi
Bélgeleri olarak kabul ediimesi Adana‘y otel ingam konusunda cazip bir noktaya tagimestir, 4200 misafir kapasiteli 29 otel i yil
iginde ikiye katlanacakbtir; otel yataklannen toplam saye BAD0'e yikselmektedic, Su anda sehrin 5 widah  otellerd
olan Hilton, Sheraton, Seyhan, SOrmeli, gehrin bati ucundaki Anemon oteller] gu anda insa halinde olan Tirkmen, sehir
merkezindekl Ramada ve Divan otelleri tarafindan tamamlanacaktir.

Tanm

Allvyontann getirdigl verimli toprakdar nedeniyle senelerdir bir cazibe merkezi olan, Gikenin en verimli ovalanndan Cukurova'da
bugday, aycicedi, 2eytin, nar, misir, narenciye (portaleal, turung, mandalina ve limon], muz, kivi, bakagiBer, sekerkamis:, patates,
damates, biber, marul, lahana, sofan, piring, soya, pamuk, Grikm, yerfistify, bakla, brilce, fasulye, heyar, badem, karpuz, kavun,
yeniddnya gibi birgok Orln Oretliimektedir Ama bu Grinlerin en Snemiisl pamuktur. Oretim klasik sulama sistemlerinden,
yajgmuriama [damla sulama) teknolojisine gecimektedir,

Haywanolik

Tanm ile birlikte hayvancibk da cofirafi kogullann imkdn vermesiye Adana ekonamisine Gl ekonomisinin ortatamasivin Ostinde
katk sagiamaktadir. BlyOkbay ve kiigiikbag hayvancihfin yans sira, Akdeniz'e knnsi bulunan Adana’mn iigelerl Yumurtalk ve
Karatagta deniz mahsullerd Gretimi de Snemli bir ver wutmaktadir, Adana il genelinde hayvan meveudu ilin cofrafi durumy, ikdim
yartian v tanimsal karaktering gére defisikiik géstormektedir. Ova kismlannda tem alanlar ekime aynidifindan daha gok ahir
hayvancilig) yapilmaktadie. Sehir merkezine yakin yerierde besi hayvanailifa ve tavukguluk, daglik ve crmanlik yerlerde ise koyun
ve kegl beslenmektedir. Adana‘dan komgu i ve (Skelere her taman hayvan sevkivati yapiimaktadir, Bunun yarinda %80 oraninda
Doffu Anadolu Bdlgesi ve Glneydofu Anadedu Bilgesinden canli hayvan ve drinlerinin girtsl yapiimaktadir. Ozeliikle kurban
bayrarm dineminde bu oramin antfi gorilmektedir. Kacak girigherin engellenememesi sadhil deferiere ulagimasin

rorlagtirmaktadir, W ,/4
{

Madencllik

Metalik madenler iginde krom, demir ve manganez, kurgun, ginko, enerji hammaddelerinden kiimdr ve enddstriyel hammadde
kaynaklanndan kuvars ve kuvarsit, kil, barit, kiregtag ve kum agregas: ve pomza bu zenginliklesin baginda gelmektedic. Krom
madencilifindes Thrkive genelinde 4. bélgeyi olugturan Adana I, komsu oldufu Mersin ve Hatay limanlan sayesinde nemli ihrag
potansiyeling sahiptir. Bugne kadar maden Grinleri iginde Adana'va en fazla dévie kazsndwan kromitin son ywilarda digen
fiyatlan sebebivle yu anda durma noktasinda gorinmesine ragmen, yalan gelecekte kromit madencilifinde bir canlanma
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beklenmekiedir. [ igindek lking derecode Breme sahip demir ve manganez de Sreliikle Isdemir icin dretiimektedir, Son yillanda
yanhg politikalar wizonden ithal covhaere yinelen isdemirin yerll cevhere gereken dneml verrmes] kagnibmaz olup, bu sektirde
canlonma olacafy beklenmektedir. Tufanbeyl llge sirirlan kinde yer alan ve termik santral kurmays uygun 300 milyon tendan
daha bilyilk bir rezerve sahip ortalarma 1100-1300 kealfip'lik Gnyit yataklan thale asgamasndadic. Adana ili igin yine Gnemli
rriktarda kuvars kumy v kuvarsit yataklan bulunmug slup, Mersin'deld Anadolu Cam Sanayi, lrocam gibi sanavl kuruluglaning
urun $iroli potanshyel yaratmaktadie. Ay gokilde kirmatag teknolojisine wygun gok fazla kiregtap ve beton agreas: bulunan
Adana'da gok iyl kalitede olmasa da ibtivaglan faslassyla karplayacak kil yataklan da mevouttur, Adana il sserlan kginde Tlridye
rexervinin % 7.4°0nd olugturan pomia yataklan da gelecefe yonelik dnemll bir hammaddedir. Sonug olarak 21, yioyla girerken
Adana madencilik seltérinde de iddiah olabilecek ve Oike ekonomising katkilar saflavacak potansivele sahiptir. Enerf apsfini
kapatmak amaciyla cevre dostu domestik yakit Gretimine ebeerigli kalitell kiimdr ithalati da Adana il smerlar igerisindekd Toros
Gibre we Kimya Sanayl lmanmdan gergeklegtirilmektedis.

Cografya

Adana, Anadolu yanmadasenin glineyinds ve Akdenls knsinda ver alan 36°30-38°25 kuzey enlernler] ile 34%4B-36%41 dofu
boylamisn srasands ve Akdeniz Bblgesi'nde yer almaktade. Adana, tarihte Batlilar tarafmdan deha pok Kilikya olarak biinen
Cukurova'ya bir girig kapei olarak hizmet eden Akdeniz'in kuzeydofu kensnnda bulunmaktadir, Bu genly dusitk Tores Daglan’nen

Elneydofusu boyunca uzanir,

Adana'dan Qukurova'min batindalkd Tarsus'a giden yol Toros Daflan eteklerindekl tepelerden peger. Sicaklik, her yikselthio
beraber diger, ¢onkd yol yaklapik olarak 4000 mlik bir raloma wagir ve kavalikh Br gecit olan Golek Bofan'ndan geger ve Ip
Anadai B#dges dizldklerine dogru devam eder.

Adana'min kuzeyinl hidroelektrik santrall ve 1956 yilenda yapimi tamamlanan Sevhan haznesi kugatir. Baraj hidroglektrik kuvwet
igin yapilmag olup algak Qukurevas dizlDfind sulamak amaghdir, Cvaya dékllon pehrin iki sulama kanali, sehir merkezl boyunca
dogudan batrys dogru geger, Yregic Ovasin sulama amagh yapdan bagka bir kanal da bulunmaktadir.

Adana; kuteyinde Kayserl, dofusunda Osmaniye, kuzeydofusunda Kahramanmarag, glneydogusunda Hatay, kuzeybatisinda
Nigde ve batminda Mersin iBeri ve gineyinde Akdeniz ibe pevrilidic. Ghneyi 160 km'yi bulan Akdeniz knnlarwyla ssnerlanan ilin
wilzalglmd 14,125 km2 dir,

Adana, Orta Toreslarn bir BSImG ile Amanos Daflan wrafindan gevrilidiv. Torostar -batidan doguye- Uzurvayla'yva kadar uzanar,
Bu daflards 3000 metreyl gecen yikseklklerin yvani sora sert yamaglara ve derin vadilers rastlanir. Teroslar'in bu bblomonde b

Anadolu BBlges’ni glnayve baflayan en dnemil gecit olan Gilek Bofian bulunur,

Targs ve Amanoslar e Akdeniz arasinda kalan alana ise Qukurova denir. Misls Daglan pek yiksek olmayan ghrindmier e
Cukurova'yi lkive bbler. Gineyde kalan biime "Agaf Ova™ kuzeyde kalan b8I0me ke "Yukan Ova® denir.

Il sirrtan dahilinde irili ufakds birgok akarsu bulunmasina ragmen Seyhan ve Ceyhan nehirlen Adana’nin en Bnemii akarsubardsr,

Gincel Nifus Deferleri {TUIX 6 Subat 2023 verileri)

Adana Il Nifusu: 2.274.106'dir (2022 sonu). llin ylzbiglmi 13.844 km2'dir. lide km2've 164 kisi dosmektedir. (Yogunlufiun en
fazla aldufu dge: 1791 kig ile Sevhan'dir} lide yillk ndfus artig orens % 0,47 elmustur. & Subst 2023 TOIK verilering gére 15 lge ve
belediye, bu beledivelerde toplam 831 mahalie bulunmaktadir, Nofus en cok artan (ige: Sangam [%6,29] NOfusu en gok aralan
ilge: Yurmusrtalsk [-%5,50)

o /M 55

Adana'da toplam 15 e bulunmaktadir. Seyhan Nehr'nin bati kanadinda yer alan Sevhan ilcesi gehrin kGit0r ve i§ merkezidic, -
400 devlet yolu [gehir simirlan iperisinde Turhan Cemal Beriker Bulvan olarak da kabul edili] sehe kupey ve giney obmak Gzere
ikive bElen chonomk bir sirir gibidie. Sevhan'nin D-400 karayolenun kuzeyinde kalsn kema, jehrin ckonomik olarsk geligmis
yeridir. D-400 boyunca, ateller, kiltdr merkeglerd, ticaret ve Is binalan sralanmaktadie. D-400'Gn gdneyksminda kalan sehrin eski
merkezi gelencisel ve modern magazalann sehir sakinberine sunuldufu pazer slander, Buramn plneyi ise didsik gedirle sakinberin
tercih ettifll bir verlegiom alansdir,  Qukurova, Sevhan Bpesinin kuzeyinde ve Sevhan Havzasi'min gineyinde bulunan modern bir
yerlegim alamidir, Mge, sehrin kuzeyindekl 3000 hektarlik az verimll arazhi deperlendirmek icin daginik sehr bu arasiye
yenlendirmek amacrds 1980'erin ortalannda planlanmighir. Yeni Adana clarak isimdendirilen proje g8l sahili bovunca
uzanan villakan ve yeni aplan Turgut Oral, Sleyman Demired ve Kenan Evren bulvarlan boyvunca boy ghsteren pok katlh apartman
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dairelerini bdnyesinde banndirmakiader. Yiregir ilgesi, nehrin dogu yakasinda bulunmakis alup distk gelirll birgok yerlegim
alanna ve biyik élpekieki sanayii bidgelering ov sahipligi yvapmaktadir, Mehir dzerinde yapikan yeni kapriler ve ilpe snurlan
igerising metro hatbnm digenmesiyle beraber Yirefir pittikce nem kazanmaya baglasmgtir. Adana Adalet Bakanhf yenlden
ilgeye dibnmids ve Kazim Karabekir maballesine 47.5 helotarbk saghk kamplsh yapdmas: planlanmaktader. Sinanpaga, Yavuzkar,
Kopkrili we Kigla mahallelerinl modern yerlegim alanlanna dondgtdrecek kampsamdi kentsel imar plan lcede vpgulanmaktadir,
Sancam llgesd, Yiregirin kuzeydofusunds bulunmaktadir we 2008 whnda Adana sehriyle birlestirilen eskl belediyalerdan
olugmaktadiv, Sangam'daki ban blylk kurom ve kuruluglar punlardir; Gukurova Oniversitesl, incirllk Hava Uss0 ve Organize Sanayi
Bolgesi, Karalsah, Seyhan Havzasi'nin kuzeyinde, sehir merkesinin deginda bulunan kicdk bir Bpedir. lgenin by pofunlufu korsal
alanda olup Sevhan nehri boyunca uzanan efience alanlaning ve kuzeydeld yiksek slanlarda yaghklara ev sahlpligi vapar.

Turizm

2009 yilnda Adsna'y Hyaret eden yabano turlst sayes 81736 dir|50) Bunun %50%End Almanlar, %23 0nil KETC vatandajiar,
®4'Und Hollandaldar ve %3'0n0 Ingilizier teskil eder. Gelen turistlerin 80.702'si Sakirpasa Havaalen'ndan, 1.034'0 Botag
Limantndan giris yapenagiar,

Ulagim
Demiryalu

Adana'ya llk demiryobu hatt Ingilizler tarafindan 1886 yikinda kurulmugtur. Adana-Mersin arasindaki hatta gGnOmizde dizel
leokamotifli trenlere Baveten, rayvbis ve DMU tipl halandmimig banlivd trenler calipmakta olup, Adana-Morsin arasnda ginde
karghkls wirml dokuzar tren sefer yapmakia we seyahat siresi 45 dakikaya inmigtir. Anahat wenler olarak ise; |stanbul
Haydarpaga'ya lg Anadolu Mavi Treni; Ankara'ys Qukurova Mavi Treni, Kayseri'ye Erchyes Ekspresi ve Elanfi'a da Ferat Ekspresi
yolcu tagmaktader,

Karayolu

Ctevalls Adana’dan Ankara, Mersin, Gaziantep we Hatay yvonlnde vlapm mimkindlr, D400 Earayalu ve milletberaras TEM
otoyoly ile Adana'va ulagiler. Ankasra’dan Aksaray, Porsnti Grerinden 472 km, [zmir'den Afyon-Konya-Erefli Grerinden B73 ke,
istanbul'dan Balu, Ankara, Aksaray-Pozant rotasryla 909 km sonra Adana‘ya ulagitabilir, Sehir merkezine uzakhii 5 km olan otobds
terminalinden Tlridye'nin her yering otobds seferleri direnlenmektedir,

Havanyolu

sehrin hava ulapms, 1937 wihindan bu vana Sekirpaga Havalimani'ndan saflanir. lg ve dis hat seferferinin gerpeklestifl Adana
Havalimani, Thrkive'de yoleu taginmasi siralamaninds 7, sirada ver almakisds, Havalimani ic hatlardan [stanbul Atstirk ve Sabiha
Gikgen ile Ankara-Esenboga, [zmir, Antalya ve Trabzon's; dig hattardan KETC-Lefkoga ve Almanya'nin ban gehiderine dofrudan
ugugtar dizenlenmektedir, 2014 whnda hizmete girmes! plantanan Qulurova Havalimani'nin ingas devam stmektedir. Sehirde
aynca askeri gayell olarak kullandan Incirlik Havaalan: da bulunmaktadir.

Deniryalu

Adana Il sinirlari igerisinde milletleraragi petrol ve yik tapmaohfing apk Botag Limani ve Tores Gobre Fabrikalar Limani
bulunmaktadir.

$ehir igi utagm

yehir vlagiminda, Blylkgehir Belediyesi Otoblsler] ve el halk otobdsler, dolmuglar ve taksiber kullaniimaktadir. Aynica 14 km
gizergihs v bunen drerinde 13 istasponu bulunan Adana metrosy, 2000 whnda hizmete splmeie. 2007 den bu yana Adana
Blylkgehir Beledivesi Otoblsleri, Geel halk otoblsler] ve Hafif Rayh Sisternd/Metroda Kentkart akoll bilet karttan kulaniimaktadir,
Adana Blyllkgehlr Belediyesi, 229 otobdsten olugan bir ifoyla sehir iginde hizme vermektedis,

Adana, Akdeniz ikdim Bzellidlerin tagir. Yazlan seak ve kurak, kiglan ihk ve yafighder, Bolgede meydana gelen yafhiglar, genellikla
yamag yafizlan ve gezici hava kithelerinin karplagmas e olugor, Ortalama yafiy miktan 625 mm dir, Yilin ortalama 74 gdni yagh
geger. Yafislar %51 kgin, %26 kbahards, %18 sonbahardas, %5 yazin diger. Yarn havamn nermle yikll odmasina kargdik, baz
yillarda hig yagiy ddgmedifi girllor, Yapn bir alcak batang merkesi olan Qukurova'ya denizden ve Torostar'dan hava akima alur,
Béylece dinamik nedenll bér yiksek basing merkezi olugur. Bir taraftan denipden gelen nemli hava, difjer taraftan barajlar ve ovanin
sulanmas nedeniyle nem artar, Blimin ve enlemin etkisiyle siman hava, birikim nedenivie afidaghf gin yikselemes ve doyma
noktasing ulagamaz. Béylece yazn nem yOkID sicak bir hava génilir. Ortalama nisbi nem % 66 olmakla beraber, yazin % 90%n
Gzerine gskar, 37 ik ortalama sscakisk 187 C'dir. En sofuk ay Ocak, on sicak ay Afustostur, Ccak ay ortalamas: 9 C, Afwstos ayi
ortalamass 28 Cdir, Chanan sicak olmasina kargidik, (lin topraklannda ydkselt ve ylzey sekilberine gore iklim gartlan gok :
Yafularda do defigme gardlde. Daglk kesimde yvagiglar dogal olarak fazlader[Feke'de 9305 mm. Saimbeyli'de aﬂs mm, :|
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ender alarak garilen kar, daglarda erken baglar ve bazan aylarca kale, Adana‘da yibn 1956 glnd vaz gindis. Bu glnlerin 134.4°0
tropik glin olarak belifenmigiir,

Bithi Srtdsl

Adana gevresindek) bétkl Srtied, Akdeniz klim drelliklerini tagpe. 700-800 m'ye kadar bodur agaglardan olugan makiler goolidr,
Ancak, érellikle yerlegim ve tanm alanlaninin yer aldii alcak diciiderde, dofal bitki 8r10sl insan elhie biyik tahribe uframg,
¢ofu yerde bOtdnlyle ortadan kaldinlmigtr. Daha Snceleri bu verlerin dofal bitkd Srtdsdnd, dayamkh kimlgam ve bao mage
ormanlan alugtururken, bOton Akdeniz béigesinde genis yaylma gosteren maki topludugu, ormaniarm yok ediimesi sonetu orfaya
gikmagter, Ormanlann ortzdan kaldindmadiklan verferde, hemen knn gerisinde baglayan ve 500 m'ye gikan makl topluluklan iginde
rastianan kGplk kinlcarm arman kalintilan, bu durumuen kandidir. 800 m'den bajlayan ormanlar, daha algak dizeylerde yayvan
yaprakh afaclardan (gofuniukla mege), daha yikseklerde e [gne yaprakh afaclardan [sedir] obusur. Yar mevsiminin kurakivgs ve
uzunlufu bitkd dridsdndei gesitlitifi azalve. 3 800 m'den wonra yovag yavas seyrelen sedir toplulukian, yerbering Alp, Alp alt ve Alp
tipi caysrlara berakor. Alp tipi caysrlar saymir gigekleriyle bir hah gardndmdndedir.

Sargam lipesi:

Genel Bilgiler; Adana Blylkjehir Beledivesi'nin 4 merkes ilpesinden birisidir, Sangam
ilgesi, Adana ill, Yiregir Hesinin Kuzey - Dogu kisminm ayrilmasi ile Buruk, Sefuly,
Bakdaly, Incirlik, Suluca wve Kirkplber alt kademe beledhpelerinin thoe kigilikderd sona
erdirilerek 22 Mart 2008 tarihinde clugturulmus bir ilgedir. lmind Bpenin kuzeyinde
bulunan Sancam ormanianndan almete.

Cofratya: fige sinirtan dofuda Cevhan iigesi, kureyde Imamediu ilgesi, ghneyde Yaredir
Hpesl, bavda ise Earaksall ve Quikurova Bpeferi lle Seyhan ve Catalan baraflanndan
clugmaktadir. Incirllk Gssi'nin bulundufu Incidik beldes), Sabano Organize Sanayi
Bidpesi ve Cukureva Dnhversies) iipe simrtar iginde ver almaktadir,

Mifws: lice, 689 adet mahalieden olugmalktader, Biylkiehir yasas nedenhde kiyler
mishalle statdsine gegtifinden 2013 ten tibaren kr nifusu tablods yer almamegbr,

Ikfim: Sargarn biigesinde varlar sicak, bunalttici, kurak ve agik ve kiglar sofuk, vafigh ve
parcah bulutlu. Y iperisinde seaklik normalde 3°C ila 34°C arasinda defiylklik ghsterir we
nadiren -1°C alunds ve 36°C Grevinde ofuer, Kemsalfhavue skoruna géee, sicak hava aktivitelerd agisindsn Sancarm ryaretinde ylin
en iyl eamiani Hariran ertagindan Evidl ortasina

M o
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GAYRIMENKLULLN CEVRES il MEVCUT DURLMU

Degerlemeye konu lagnmaz; Adana [, Sancam ligesi, Yenl Mahallesi, Incirlik Bubvan, No.145 — 145/2-145/3 posta adreslidir.
Taginmaon bulundufu bélgede; vapslagma orani %25 civarmda olup cevresinde tarlalar, bog imark arsalar ve kendis ile benzer
nitelikbe kDclk ve orta Sigekil idetmeler, fabrika binalan bulunmaktadi, Bilge girigimdisinin igetme ve fabriks agsindan en sik
tercih ettifl noktalarda yer slmakisds. Bilgeye tophe tagima Imkinlan yiksek seviyededir. Konu taginmaz beledive mbcavis slan
sanarlan igerisinde konumlanmaktadir. Rzposa konu tagmmaza ulagem; Bolgenin bilinen arterlerinden Adana-Osmaniye Earayolu
lrerinde dogu yande, Adana-Dsmankge Yalu ile Ugok Damgab Howlgo yolu kesimindeki kavsakian yaklagik 325 km Beriedikten
sonra ol tarafta yer almaktadw, Tagmmarzin ver abdef) Incirik Bubvan [Adana-Osmaniye Karayolu] arag trafifine agiktr. Yaya
sirkGlasyonunun digii eddugiu bubvar Grerinde konumiudur,

H. GAYRINEMEULLUN TANIN

Degerlemeye konu tagmmaz Adana I, Sancam ligesd, Incirilk Mahallesi, 8.840,08 m?* ylr8lglmine sahip ™Vedi Kath Betonarme
Sanayi Binas, Alt Kath Betonarrme Fabriks Binasi, Dort Kotk Betonarme Ofls igyer), Alt Adet Yedi Kath Colik Sio Ve Argas”™ vasifli
taymmazdir. Parsel geometrik olarak dikdbrigene yakon, wopografik olarak efimsiz arazi yapsmdadir. Parsel dofu yBninden
vaklepk 125 m imar yoluna, glney yondnden yaklapk 74 m Girne Bubvan {D-800), bati yononden 2949 parsele cophedi
konumdadir, 2345 parsel, 2949 parsel ve 244 ada 7 parsel hilhazirda birlikte un fabrikas olarak faalhet ghstermektedic, 3ancam
Belediyesi arghv dosyasands mimarl proje vaziyet plarinds fabrika binas, meveut bing, idari bing, & adet silo ve 7 adet ift
bulunmaktadir.

Krokide belirmildifi Grere;

A= Oz ve by Yeri (Idari Bina)

Idari Bina parselin glineybat tarafinda yer alan BE+ZE+2K olmak Gzere 4 kath betonarme yapud, Katlann her biri 270 m? den
clugmakta 270 m* x 4 kat = 1080 m? olarak rubsatfandinsmig ve projelendirimigtir,

Bodrum Katta; hol, server odasi, temizlik odas, laboratuvar, yermekhane, muifak, we, soyunma odalan ve dug hacimierd, Zemin
Katra; girig, ofis alani, bekleme odas, muhasebeci odas, dansgma, hal hacimier], 1. Katta; 4 adet ofis alans, we hacimlerd, 1. Katta;
1 adet dinlenme salonu, 1 adet dindenme odas, toplant odasi, bol, mutfak ve yemekhane hacimleri bulunmaktadir. Tdm zeminler
seramik kapl duvarlir seva Grerl boyali kapilan atgap pencereler pc matzemedi.

B-Vazlyot planinda bulunan Meveut Yapi{Oretim Silo)

‘aziyet planinda gdsteriben Mevout Yap parselin bati tarafinda kenumludur. Vazlyet plaminda glsterilen mevcut yapi aynca
kndastro paftasing ifli olduu tespit edilmistir, Kadastoo paftasing ZK+5K olarsk iglenen yapimin dig Slcdbert 7.12 m x 3606 m =
256,74 m" % 6 kat = 1540 m? dir. Aynca mevout durumda ZE+5K olarak inga edilmig ve mahal iglmler e Srtigmektedic. Mewout
yapi clarak balirtilen alanin mimar projest ve yvap rehsat bulunmamaktadir, Kadastroya iglhi olmag, vazivet planmda ghsteribmig
oimas we mevout durem lle Gridgmesinden dolan yasal alana dahil ediimigtir. Tdm zeminler seramik kaph duvarlar Svis Geefi
bayah kapdarn pec malzermedir.

C - Fabrika Binasu:

Fabrika binas parselin kuzeybat tarafinda tarafin da mimari projesi, yapi ruhsat ve mahalinde ZK+6K olarak betonarme yaga
tarninda Inga edilmigtir. Her kat 754 m? & 7 kat = 5278 m” alankdir.

Projesine ghoe; femin katta; paketieme, un sylo, transmysyen, 2 adet trafo odass, 1 adet kompresdr odas, 1. Kat [Vals Kat); vals
kat bibimi, paketleme, 2. kot [Boro kati), 3. Kot (Sastr Kat); sasdr kat ve paketieme bdkimi, 4. Kat {(pdnomatyk kati); Ekek alam
ve paketlemne alani, 5, Kat pdnomatyk katil}; paketlems b8limid, 6. Kat; un sybo kat alani ve paketlerne balimb bulunmaktadir,
Tam zeminker seramik kaph dwvartar siva Uzerl boyall kapilan ahgap pencereler pwe malzemedir, '
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Yikleme binasi parselin kuzey cephesinde kanumbu olup yaprva ait herhangi bir ruhsat iskin ve mirnan prejesi bulunmamaktadir,
Mahallimde yapilan tespitierde gelik Grerd sundurma malzeme olarak Inga edimis olup yaklagik 740 m® alank tek hacimden
olugmaktadir. Zeminler jap beton kaplama, duvartar bir kismi beton gerl kalan kesom ve cat gellk matzemedir, Herhangl bir ruhsat
ve projes bulunmamalktader,

E — Depolar (SHolar) (Zemin alan: 262 m® almak Geere & adet sila):

Farsefin kureydofu tarsfinds yer akan 6 adet silo bulunmaktadir, SBglann her bir zemin oturemu 262 m® den olugmakts ve 262
m? x 6 silo = 1572 m? olarak rubsatlandingmis v projelendiribmistir,

Inga edilmig her silo igin projesinde yapdan Incelemede; Cape:18,30, Yan ¢api;9,15, YiksekBfl ise 26,00m olarak bellrtldifl her bis
sifanun ton hesabr olarak kse; n*f*h [3,14%9,15%9,15)* 26me=5.835 ton olarak hesap editmis olup, 6*6.835 ton=41.010 ton
olarak hesap editmigtiv, Yerinde yapilan gielemberden ise projesing uygun oldufu gédlemlenmigtir. Silo hesap detayinds ruhsat
alam igindeki 1572,00m® alan hesap edilmemis olup, silolann hadimler hesap edilerek deferleme tablosunda tamami hesap
edilerek defer takdir edilmistir.

F- Sundurma
Parselin kuzey cephesinde fabrika binas Be sllolar argsnda yeklagpk 400 m® sundurma alansyla kapatilmeg naklive bélkmi
bulunmaktadir, Herhangl bir rubsat ve projes! bulunmarmakes olup kadastroya gl deildir,

G- Silo Kantrol Binas

Parselin dogu cephesing yakm Sdolar ve Depolar arasmda kalan Silo kontro! binasi bulunmakts obup betonarme yapi tarainda inga
edilmigtic, Yaklagik 67 m® alanli 2 balimden olugmakts alup, yerler seramik duvarlar sava G2 boyali pencereler pve malzemedir.
Herhangi bir ruhsat ve projesi bulunmamakns alup kadastreya il degildir,

H-Depolar
Parselin dofu cephesinde konumbu clup yaklagik 351 m?® alanbidir, 4 depo hacminden olugmakis, zemin beton kaplama duvarlan
vie cati pelik malzemedir. Herhangl bir rubsat ve poojes| bulunmamakis olup kadastroys isl degildir,

I-5ilo Binas
Parselin dofu cephesinde konumlu olup betonarme yakdagk 132 m? atanl olup zemin beton kaplama duvarkan betonanme sida
Greri bayaldir, lgerisinde silolar bulunmaktadir. Herhangl bir rehsat ve projesi bulunmamakita olup kadastrova igll defiidi,

F-Caml ~Yemekhane Binas

Parselin gOneydofu cephesinde konumlu slup Z+1 normal kat olarak betonarme yapd tarinda inga edilmigtiv, Zemin kot yakiagk
160 m* alanki 1 adet yemekhane bSIGmD bir oda hacmi , we ve banyo hacimlerinden olugmaktadsr, Zemind seramik kapltama
duvarlan siva Greri boyahder. 1. kat vaklapk 160 m? alank bir batkon ve cami hacminden olugmakta olup zemin seramik kaplama
duvariar sva dzeri boyal pencereler pyve kaplamadir. Toplam 320 m® olup, herhangl bir ruhsat ve projes! bulunmamakta olup

kadastroya igli degildir,

K-Kantar Binau
Farselin ghney dogu cephesinde konumbu tek kath betonarme vapi taronda Inga edilmistlr, Tek oda hacminden olusmakta alup
vaklagpd 15 m? alanh olup, zemin seramik kaph duvarlar siva Geeri boval, pencereler pve malzemedir.

L-Givenlik
Parselin gdney cephesinde konumlu tek kath betonarme yaps tarninda inga edibmijtic, Tek oda hacminden olugmalkta olup yaklagik
15 m alanh olup, zemin seramik kaph duvarlar srva Gzed boyah, pencercler pec malzemedir,

M-Garaj
Parselin gliney cephesinde konurmiu tek kath betonzrme yapi tarzinda inga edilmigti, 3 bolemden olegmakia, yaklagk 56 m® alank
olup, zemin seramik kaph duvartar sva Ozefi bayal, otomatik kaps bulunmaktadar, o

ll.u"
N-Otopark Kullibesi 'ﬂ/{ 'glf;
Farselin goney cephesinde konumiy olup prefabrik vaps olarak inga edimis ve yvaklagk 10 m® alanldsr
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8.1 ERIYIVE EN VERIMLE KULLANIEA ANALLT)

Er nyi ve en verimii kullanm, birvarb§m potanshefinin yvasal olarak izin verilen ve finansal olarak kach olarsk ve en yoksek dizepde
kullarumdir, En byl we en verimdl kudlanim, bir varligm mevcut kullanemimin devami ya ad alternatif bagka bir kuanim olabilir, Bu,
bir Pazar katdimcisiran varlik igin teklif edecedd fiyan hesaplarken varlik Kin planlads) kultarma gare belirlendr,

Yukandaki tznsmdan hareketle deferieme konusu tagmmarin konumu, biyikligd ve meveut durumu dikkate alinarak en byl ve
en varimii kultamim seilining parsel Qrerindeki yapimn projesine, yaps rehsat ve vap kullanma izin belgesine phre meveut kullanem
olan ‘Tabrika® sekiinde kullanimi clacad disitndimektedir,

WERT AMALIZI VE SONUCLAR

SWOT ANALIZ

*  Ulagem Imkanlannin koley olmadi
*  lskdn belgesine sahip almas
] Yapirun bakimb olmas:

Zayl Yanlar;
*  Parsel fperinde ruhsatsiz kagak yapilarm bulunmas)

~  Firsatlar:
=  Bdlgede benzer kullansm yapilanmn bulunmas sebebiyle bilgeye kultarm ekl nibariyle talebin artmas

¥ Tehditler:
® Dz kurondaki agaiyyukan hareketlerin, emlak phyasasinda belirsizlifie neden almas.

10, CEGERLEME YONTENLERI

101, DEGERLEME ISLERAINI OLUMSLZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAY AN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme calgmalaneu plumsuz yonde etkileyen berhangl bir {aktér
bulunmamaktadir,

12, GAYREVENEULLERIN TEXNIK OZELUIKLER) VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN WVERILER

Deferieme konesu gayrimenkule ait teknik Bzellikler ve defierferme galgmasinda baz alinan verilere Aaporun B Maddesinde
detayl olarak yer verfimigtir.

103 ELULLANILAN DEGER TANIN LAR]

Deferlermne yaklagirnlannan wigun ve degerlenen varliklannin igerigi ite iligkili olmasmna dikkat edilmes| gerekir. Asagida tarmlanan
ve apiidanan g yaklasim degerdemede kullandan temel yaklagmlardir. Bunlann tdmi, fiyat denges, fayda beklentisi veya lkame
akanamil lkeledne dayanmaktadir, Temel deferlerne yakiasimiar asagidaki gibidir:

= Pazar Yaklagmi,

= Gelir Yaklagam,

= Maliyer Yaklagomi
Bu dg ana yaklagimdan Rapor'a konu olan gayrimenkuilin Geellikler] dikkate alinmak suretiyle kullandabilic olankar tercih edilerei
deferleme caligmalan gerpekiegtiriimistir.

10.3:1. PATAR YAKLASIMI YONTERT

Parar yaklagami varligan, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kasgdastimlabilir [benzer) varlklarks karplaihnlnu!.l s.uretllple
gésterge nitelifindeki deferin belirlendS§ yaklagum ifade eder. Agajpda yer verilen duremlarda, pazar yoklagmmn ulanmady
e bu yaklagima Gnemii veveya andamd afichik verilmes! gerekli gériimektedir: M j

'
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= Defereme konusu varldin defer esasing uygun bir bedelle son dinemde satilmig almag,
s Depedeme konusu varigin veya buna anemll 8lgide benzeriik tagnsan varkiklann aktif olarak iglern gérmesl, vefveya
s Onemli dlgide benzer variddar ile g ok vapilan veveya gineel ghzlemlenchilir idlomlerin séz konusu olmag,

Yukarsda yer verilen duremlanda pazar yaklagimmnm uygulanmas ve by yakiagma dnemll veveya anlamb agirlik verlimes! gerekli
goriimekle birfikte, séz konusu kriterlerin karplanamadip asafdaki llave duremlarda, parar yaklagimi uygulanabilic ve bu
yaklagima Gnemll ve/veya anlamli agirlk veriebilir, Pazar yaklagrminn asagidaki durumiarda wygulanmasi halinde, degeriemeyl
gergeklestirenin diger yaklagmiarn uygulamp uygulanamayacagni ve pazar yaklagmi ke belilenen ghsterge nitelifindeld deger
pekistirmek amacwia afirbklandmilip sfirhklandinlamayacafirn dikkate abmas) gerekll gérdlmelktedir:
*  Degerlerne konusy varlga veya buna Bnemii Slglde benzer varlikara lgkin islemberin, pazardaki oynaldik ve hareketfiik
dikkate simak adina, yeteri kadar ghnoel olmamas,
= Deferleme konusuvarhdin veya buna Snemli Sigide benperiT tagyan varbidanin aktif almamakls birlite iglem grmesl,
=  Pazar iglemierine iligkin bilgl elde edilebiiir olmakla birlikte, karplagtintabilic varldklann deferdeme konuwsu varhida Gnemli
veveya anlamb farkhbiklannin, dolayeeyla da sObjektif ddzeltmeter gerektirme potansiyelinin bulunmass,
=  Goncel iglerniere yinelik bilglerin ghvenilir olmama [Greefn, kulaktan dolma, ekslk biigive dayah, sinerji akicli,
mvazaali, saruniy satig iceren iglemler vh,),
= Varlgin degerini etkileyen nemli unsuren varikfin yeniden Oretim maliyeti veya gelir yaratma kabliiyetinden syade
pazarda klem gorebilecegi fivat olmasi,

10,32 GELIR YAELASIN YONTEMI

Gellr yaklagimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekiekl nakit aloglanmn tek bir carl degere dbnlptlrlimesi ile belirle namesini
saflar. Gelir yaklagimenda varhgin degerl, varkk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmn weya maliyet tasarmuflanmn
buginkd degerine dayamdarak tespit edilir, Asageda yer verilen durumlarda, gelir yaklagsrunin uygulanmass ve bu yaklagima
dnemli veveya ankamb agirl veribmesi gerekll gBrilmektedin;

= Varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katilimenan gholyle degeri etkiloyen gok Gnemli bir ungur obmasi,
»  Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniarmasing ifigkin makul tahminler mevout cdmakla
birllkte, iigili pazar emsallerinin varsa bile a2 sayida olma

Yukanda yer verien durumlards gelir yaklagsminin uygulanmas ve bu yaldapma Snemil vofveya antamb adirkd verilmesd gerekli
gorlimekle birlikte, sbe kopusu krterlerin arqlanamadil asafidakl lave durumlarda, gelir yaklagimi uygutanabilir ve bu
yvaklagima dnemb vefveya anlamb agirlsk veribebilic. Gelir yakiagimanen agagidakl durumiarda wygulanmass halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklapmliann uygultanp vygulanamayacaging we gelir yaklagima ile belirlenen ghsterge nitelifindekl deferl
pekigtirmek amacryla afirhklandinkp agirhklandmlamayacagin dikkate almas gedeid plirimektedin:

= Defortorne konusu varhifen gedir yaratma kabiliyetinin kathmenin gizlvle degeri etkileyen birgok faktbrden yalnizca
birl almasi,

= Deferberne konusu varhila Bgili gelecektek gelirin miktan ve ramantamasing lligkin Snemil belirsizdliklerin bulunmas:,

=  Deperlerme konuss varlikls ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas (Srmefin, kontrol ghold bulunmayan bir pay sahibi gegmi}
varihii finansal tablolara ulagabilic, ancak wahminlersbdigelere ulagamaz), ve/veya

*  Deferlerne konusu varligin gelir varatmaya henlz baglamamas, ancak baglamasinin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimenan temelini, yatmmedarn yatinmlanndan getin elde etmeyi beklemeberi ve bu getitinin yatmma iligkin aglptanan
risk soviyesind yanstmasiman gerekll giriimes! tegkil eder, Genel olarak yatmimolanin sadece sistermatik risk [“pazar riskl” veya
“pagitlendirmeyle giderilemeyen risk® olarak da bilindr) icin ek getin elde etmelerd bokdenir,

LIYET YAKLASIAIL YONTEMI

Wtaliyet yaklagirmi, bir abomn, gereksiz kilfet dofuran zaman, ebeerigsialik, risk gibi etkenler 8z konusu oimadikga, belll BErvarhik
igin, Bter satin alma, Isterse vapim yoluyla edinfimiy olsun, kendising ogit faydaya sahip bagka bir varkgs elde etre malyetinden
daha fazla Gdeme yapmayacafi ekonomik ikesinin wygulanmasiyla gisterge nitelifindeld degerin beErlendigi yakdagimdir. Bu
yakiapimda, bér varliin cari ikame malwyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmas: ve fizikiel bozulma we difer
bigimlerde gergeklesen tikm ypranma paytarman disgdlmesi suretivle pisterge niteli§indeki defer belirlenmektedir.
Agageda yer verilen duremlarda, maliyet yaklagaminin uygulanmas: ve bu yaklagsma Snemil vefveya anlamb aferlik veriimes gerekl
gordlmaktedin
= Katiimolann degerderme konusu varlikla 8nemii Slclde syni faydays sahip bir varlg yasal ksifamalar olmaksazen
yeniden olupurabibmesi ve varh@in, katihmedaren degereme konusu varkg bir an evvel kullanabilmelord igl Il bir
prim Gdemeye ran olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olugturutabilemesi,
ﬂmﬂMHﬂ“MmMMHﬂmMﬂm&mﬁ 3l
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s Warlfin degfrudan gelir varatmamas ve varhgin kendine B2g0 niteliginin geliv yaklagimand veya pazar yaklagmini
olanaks kimag vefveya
v Mullanilan deger esasinin temel olarak Rame deger Srnefinde oldufu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda verilen durumiarda maliyet yaklagimenin uygulanmas ve bu yakiagima Gnemil vefveya anlamh afirlk verilmesi genekli
phriimekle birike, sz konusy kriterferin karglanamadil apafsdaki ileve dururmdards, malivet yaklapme uygulanabdic ve b
yaklagma Snemii ve/veya anlaml agirhk verilebilir, Maliyet yakdagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gercekiestirenin difer vaklagimiann uygulanip uygulanamayacafini ve maliyet yakizgmi ile belirlenen gosterge nitelifindeki
deperi pekistirmek amacryla afrliklzndinlip agrhidandnlamayacagin dikkate almas gerekli gérilmektedir;

»  Katimcilann ayri faydaya sahip bir varki@ venlden olugturmay dixglindikled, ancak varlifin yeniden olugturulmasinn
&nlnde potansivel vasal engellerin veya Snemil ve/veya antam bir zaman ihthyatinin bulunmass,

«  Maliyet yaklaguminin difier yaklagsmiara bir capraz kontrol arac olarak kullanadmas: (Grmedin, malivet yaklagaminn,
deferhernes isletmenin sirekfiifi varsayimeyla yapdan bir letmenin tasfiye esaonda daha deferd olup olmadifnn
teyit edilmesi amacryla kublaniliman), vefveya

«  Varhjn, maliyet yaklagsrinda kullanilan varsayimian son derece glvenilis kilacak kadar, yend olugturubmug olmas:

Kismen tamamlanmis bir varisiin degeri genellikle, varifin olugturuimasinda gegen sdneye kadar katlanilan maliyetleri fve bu
maliyetierin defere katki yapsp yapmadifini) ve kathmeitann, vashn, tamamlandigindaki deferinden varhi tamamiamak icin
gereken maliyetier fle kir ve riske gore yapidan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl degerine iligkin beklentilerind
yandstacaktir.

DEGERLEREDE KULLANILAN YONTEMLERIN ARMALII

Tagmmann deger tespitinde Pazar yaklagmi yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yéntemi kullandarak deferleme yapilrmigtir,

Pazar Yaklagima Yntemi: Deferlemeye konu taginmazin konumlandifs bélgede yer alan benzer nitefikliere sahip igyerl/diikln,
afis/biirg ve ticarl bina emsalleri aragtmimegtie, Taginmazin konumuy, alantan, konemlan itibar e ticad potansiyellerd, ulagim
imkAntan, ana yola olan cepheler], reklamasyanlan, yaya ve arag trafii agusndan yofun konumda olup olmadiklan, kullansm alam
Eibi defiering etken olabllecek olumbu/olumsus thm Gzellikber dikkate abnarak piyass aragtirmas yapilmeghs,

Maliyet Yaklagimi Ynteml Deferemeye konu tapnmann konumbandify bilgede yer alan benzer imar gartlanna sahip arsa
emsaller] aragnbmagtir. Ancak blgede bog arsa emsali bulunmamakta olup, Pazar yaklajm yonteminde secilen ticari bina
emsallerinden bina pikarma iglemi yapdarak yaklagk arsa degerine ulagiimaya gahgdmigtr. Bu yaklagimda, bir varifin carl lkame
ralyetinin veya yeniden Oretim mallyetinin hesaplanmas ve fiziksel borulma ve difer bigimierde gerokdegen tim yipranma
paylannin ddgiimesi suretiyle ghstesge ndtefifindeki defer belidermektedir.

Gelir Yaklagem Yéntemi: Bu yaklagamin kapsamanda yer alan direkt kapitalizasyon ydntemi kullaniimigtir, Yéntemin kullandmasina
yonelik @anmann plyasa kira bedell tespiti yapibmugtir. Bu amagla yakin gevrede tapnmaza benzer nitelikteki ve Gaellilcteki
gayrimerikuldn piyasa kira bedelleri aragtinlmistir. Gelir yntemi kapsarminda Taginmazin 1 yillik kira gelirl dikkate alinme odup,
kapitalizasyan arani, plyass sragtrmassndan temin edilen kira ve satiy degerler dikkate abnarak hesap edilmigtir,

Bu degerleme raporu asagidaki gencl varsayimlan ipermektedir.

= Midlkdn tapusu gegers ve milkiyet hakin pazarianabilirdir.

® MMk, Grerinde var e alscak ve teminat haklan dikkate abnmadan deferlendinilimigtir.

= Lorumlu miblk sahiplifi ve yetenekl milk yanetimi varsaplmighr,

#  Bagkalan tarafindan saflanan biigilerin givenilir oldufu kabul edilmigtir,

= Tom mAhendishk etitberinin dogru oldugu varsaplmigtie.

* Ml deha deferli veya daha az defierll lnfabilecek, milkin zemin altimn veya yapilann sakh, agikir olmayan jartian
ipermedifii varsayilmigtn.

s MORDn, tapu ve kadastroda kayitlan ile beledive ve difer resmi dairelerdeki kayitlan ile uyguniuk iginde oldugu kabul
edilmigtir,

= Gerekli tdm ruhsat, yap: kullanma izin belgesi, trinler, diger yazal ve idari belgelerin, resmi ve zel kuruluglardan, bu
raporda defer takdirinin dayandinidify herhangi bir kullarim igin elde edildsgl veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi
sarsayilemigtir.

= By raposu veya kepyasin elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini wermaéz.

¥ Raporda belirtilen hechangl bir deper takdini mdiklerin bltlng igin gegerlidie, [mdlkon hissell olmamas garty Be} Bu
deerin oransal olarak veya toplammen balanerek daditdmass, rapor igerifinde agklanmadif takdirde, gegersiz
kilar. o

ARCHAN U FANRIASR VE TARIM DrOswinl Giba fasay] TIEARET LisiiTio jIRNET] § Bupor N mr%‘? iz



. YARLIK
4§ DEGERLEME

*  Rapor kperisinde tagemmazlar gin verilen deferler, tapnmazlarin mahal derumundaki kullarm slanlan dikkate alkinarak
yapilmagtir. Bér kadastral 8lgom bu alanlanin dofru olmadifin ortaya koyuldufu takdirde, degeremenin dizeltiimes
gerekebilic,

KULLAMNILAN DEGER TANIMLARI

PAZAR YAKLASIA YONTEMI ILE TASINRAZIN DEGERE

No Emsal Apklamas miﬁﬂ : o i ﬂff i)

Emlak Oflsi 0532 471 13 38: Deferleme konusy tapnmaz Be aym mahalle
smirlan igerisinde, kerayoduna cephell, 15588 ada 4 we 5 parsellerde
koremly, toplam 10,200 m? ylzdlchmid EDKCCA imarh arsa vasifl
tagpinmagiar toplam 59300000 TL bedel ke saudiktw. Pazarhk payn
bulunmaktadir. Talep edilen bedelin gok yiksek oldugu disOndimekte dds0k
serefiyedidir.

Emilak Ofisi 0541 182 45 53; Defarleme konusu thpinmaz ibe ayns biigede,
Yirekli Mahalles! smerlan iperisinde, bubvar cepheli, 15501 ada 1 parselds
2 | konumly, toplam 3,907 m® ylzdlcOmd sanayl Imarl tagimmaz 16.000,000 TL 3917 16. 000,000 4.085
bedel lle savhkiw, Pararlik pay bulunmaktadir. Emsal tapinmaz digiik
serefryelidir.

Ernlak Ofisl 0532 741 14 14: Degerleme konusy tapinmaz Be ayni balgede,
Yakapinar Mahallesi simirtan igerisinde, B.000 m? yizdlgdmil sanayi imark
tafinmat 24,000,000 TL bedel fe sanbktie. Pazarhk pay bulunmakiadir,
Ernsal tagmmaz digik serefivelidir,

Emidak Ofisl 0532 296 74 97: Tapnmazn bulundugu bélgede karmyaluna
5 | cephedi arsalarn m? fiyatlanmin 3.000-3.500 TL aralinda alinip satilabilecegi = %
beyan edidmigtir.

10.200 59,200,000 5203

8.000 24,000,000 3.000

Ermilak Ofisi 0532 558 14 65 Tajinmapn bulunduflu bélpede karayaluna
& | cepheli arsalarsn m® fivatlannin 3.000-4.000 TL aralfinds alinp satilabileceg|
beyan edidmigtir.

Emsalerin Yorumlonmas; Tagmmaro yokin konumda yer olon benzer Grefitkteki sotkk orso emsoller] we bélgede foolipet
gésteren emiak firma yetklilen ve bilgeyl bllen kigler fe yopilen gérigmelerde elde edilen veriler iz dninde blundurplmugioe.
Bdigede sotiivk arse saysmmn kst oldwfu gpérdimiztlr. Bulunon emsaller ve olinon gardgler dikkate alnorak kenw tognmazm
arsa deder] igtn ozofidokl uyunrlasteme toblosunds yer olan bivim deder olon 3.500.-TL/m" slocofing kansot getirimigti,

Liyiamilasgtirrma Tablosw (AFsalar]
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Arsa Birim Defieri

Bileyen Adi (TLiRst

Arss Depen (TL)

30.980,0°0,00

S0 0T AN

O Ada 31345 Parsel 3500

TOPL AN

YUNARLATIEMIS TOFLAM DEGER (TL) 30.940.000,00

2, MALIYET YOMT

Maliyet yontemi esaslan gergevesinde, deferleme konusu gayrimenkulln Gzerinde yer alan yapstarm ingal Gzeliikleri dikkate
alsnarak ingaat malyetleri hesaplanmig ve yapdarn yapim wl esas alinmak ve yipranma pay dizglimek surethde hesaplanan yap
mallyet degerl, arsa daferine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine vlagimagir.

alvger Yakizgami Yénteminde yapn Boilik we malremeleri degerlendirildiinde; yapalann ghnoel infast maSyetian eias almarak,
birim maliyet beliclenmigtir. Yap yap, mewout yapl duwrumu da ghe Gnlnde bulundurularak yaldagk her bir yapna %5
yipranmafamaortisman pay uygulanmegtie.

ERCKISINOE A HARF] BLE GOSTERILEN ¥AFT B+T+2 | 108000 15,000, 00 500% 10,00 15 390000, 00
KEDEISPME B HARF] 1LY GOSTERILEN Y AT L) 154000 12000, 00 300 1. 400,00 V7556 000 0
KROEISINDE C HARF] ILE GOSTERIELN ¥ AP Tk $.375.00 12.000,00 5,00% 1140000 &0, 168 308,00
KROKISPDOE E HARF ILE GOSTERIELN ¥AF 1.571,00 5.000,00 5.00% 4 750,00 7462 330,00
KRORIDE B SILO {NSAAT MAALIYETI OLARAK) G Adet | 41.010,00 1.2%0,00 300 LISTS50 45 £99.075,00
Thjger Maliyesler 7463341, 25

TERPLANT AR

NERPE AN DA R AT

Pilrwrn i

Yaji Deder
(REH

TOMLAMLAR

KROKISINDE A HARF] ILE GOSTERILEN YAPI BeF+d | 108800 15,00, 00 5,000 14.150.00 15,350,000 00
KROKIENDE B HARF] ILE GOSTERILEN YAR Pk 1.540,00 12.000,00 R 1140000 17.556.000,00
KROKISINDE C HARF] ILE GOSTERLEN YaR Zid 12700 1 .00, 0 1,00 11,400,050 60,169 100,00
KROKISINDE D HARF] ILE GOSTERILEN YAFI F 740,00 1.R00,00 5,000 365000 LETEAG00
KROEISINDE B HARF ILE GOSTERILEN YAPI F 157200 5000, 00 500G 4,740,00 1447 000,00
MROKISINDE B STLO (RSAAT MAALIVETTOLARAK) | oerr [ayomoge | 12800 00% Lisnse | anseansee
EROKISNODE F MARFD [LE GOSTERILEN VAR 2 400,00 1 B0 00 4,000 Lahogen B84, 000, 00
ERCGKISINDE O HARF! ILE GOSTERILEN Y AP k4 67,00 300,00 5,000 1,680,00 241 .E70.00
EROKISINDE H HARF] ILE GOSTERILEN YAF] F 151,00 3.500,00 5,000 166000 1.267.110,00
ERORISINDE | HARFI ILE GOSTERILEN YAPI 3 133,00 3.500,00 30004 3600,00 416, 520.00
ERGKISENDE | HARF [LE GOSTERILEN ¥ AR F| 320,00 T.500,00 1,000 713500 2.200.000,00
KROKISINDE K HARF ILE GOSTERILEN ¥ AP z 1500 760,00 5,000 247000 17.050,00
KEOWISINDE L HARF ILE GOSTERILEN vAFI F 3 15,00 2 500,00 3,000 141000 17.040,00
KEOKISDIDE M HARF] ILE GOSTERILEN YAF] Z 6,00 100,00 1000 247000 138,330,040
KRONISINDE W HARF] ILE GOSTERILEN ¥ AF Z 10,00 > 500,00 5Dong 247000 Id. 700,00
Eiser Maliyethes TAELMLT

TOPFLAN DEGER {TL)

"Diger maliyetier; soha betony, pevre ddzentemes, porsel pevre duvars wh, etkenler ditkote afmorok yoklopk %5 olorgkalmmigh.

NS ARG 000 00
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TOPLARM ARSA + YASAL YAPI DEGERLERI

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 30.940.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI {TL) 156.740.000,00
TOPLAM ARSA & YAPI DEGERI([TL) 187.680.000,00

MALIYET YAKLASIMINA GORE TOPLAM ARSA + MEVCUT YAPI DEGERLERI

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 30.940.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI (TL) 165.365.000,00
TOPLAM ARSA + YAPI DEGERI (TL) 196305 000,00

Maliyet yaklagmna ghre arsa + yasal yapilann toplam defer] 187.680.000,00 TL, arsa + meveut yapilann toplam deferi
196.305.000,00 TL olarak hesaplanmigtir.

10,53, GELIR ¥ AKLASIMI YONTERM ILE TASINMATIN DEGERI

Direkt kapitalizasyon yontemi; gelir yaklapmma ghre deferlemenin bir olt tord elup, gelir getiren midkledn bir yillk gelic
beklentisinin phvasadan thretilen bir kapitalizasyon oranins balinmesi ile bir deger gostergesine ulagmass prosedlridor,
Kapitalizasyon oram gayrimenkyl pevesinden elde edilen ermsal satidar we satis giren gayrimenkulin gelir durumu giz Bndne
shnarak befirlenir, Geliri belideyebitmek igin gayrimenkulin kullanem t0r0 ve tOrdekl kullammlann geliderinin analizi
gerekmakiedir.

Degerlemeye konu taginmaz golir getiren miliktdr. Ancak yer aldifs bélgede kullanim amacina yenelik benzer tipte kiralk veya
af rtamank olarak satiga sunulan kira deferine ulapian emsal bulunamamigtir. Bu nedenle tapnmazin deger takdirinde gelir
yaklagima yinternd kullanilamarmigtic,

11, ANALI? SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1. FARKLI DEGERLEME PMETOTLARININ WE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASE WE BU AMACLA IZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLARASI,

Sermaye Piyases Kurulu'nun 01.02, 2017 tarfh Serl 1-62.1 sayili "Sermaye Plyasasinda Degerlerne Standartian Hakkinda Tebiig"i
dofruftusunds Ulutlararas Degerleme Standartlan UDS 105 Deperierne Yallagim ve Yantemler Madde 10,4 gire “Deferleme
gabgenasinds yer alan bilgiler ve sartlar dikkate slindifnda, dzellikle tek bir yantemin dofrulufuna ve glvendirligine viksek
seviyede itimat duyuldufiu hallerde, degerlemeyi gerceklegtirenlerin bir varlifn deferlemnes! igin birden fazla degerleme yintemi
kullanmas gerekmer. Ancak, degerlemeyi gergekleftivanin cosith vaklapm ve yintemler kullanmay da giz Sndnde bulundurrmas:
gerekll phrilmekte olug, Gzeliikle tok bir yintem e glvendlir bir karar wverilebilmesi igin yeterli bulguys dayali veya
gozlermilenebilen girdinin mevout olmadif hallerde, bir deferin belidenebilmesi amacyla birden fazls degerleme yaklagimi veva
yontemi gerekli gorildp kullanilabiliv. Birden fazla degerleme yaklagirm veyas yonteminin, hatta tek bir yakiagim dahilinde birden
farls yéntemin kullamldi@i hallerde, sbr konusu farkh vaklasim veya yBntemlere daval defer takdirinin makul olmas ve
birbirinden farkh deferlerin, oralama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekcederi belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima
sirecinin degerierneyi gergeklegtiven tarafimdan raporda apklanmas gerekll phriimektedir.” deniimektedir.

Raporuen 10, Maddesinde Kullarnlan Deger Tanimilan baghklh béldmde detayl olarak aktanlan deferierne yaklagimbian tanimlarna
gdre;
¥ Degerleme konusu tagnmazin yer aldijh bBlgede arsa emsall lopthdr, Bdlgede benzer lejant veya taminmaza
yorumlanarak emsal tegkil editebilecek emsaller dikkate alinmigtir, Bulunan ermsaller Be bilgeye hakim gayrimenkul
danigmanlanndan ahnan arsa degori ghriglon dofrultusunds ortalama arsa defer] takdin yapalrmastsr,
*  Parsel dzerindeki yapilara ghnoel ingaat maliyetleri esas alinarak malivet degerleri hesaplanmeg, yapilann yas mevcut
durumian dikkate alinarak ise yipranma paylan digdimlgtin,
*  Bolgede vapilan incelemelerde benzer, satiga sunulan veyas yakm famanda satiy gergeklesmiy sanayi yapiss emsall
bulenamamigtr. Bu nedenle kapali alan Geerinden Pazar vaklagima vintemi kullandamamigtir.

5
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Taginmaz her ne kadar gelir getiren bir milk olss da bereer kularm veya emsal yorumbamasing 1abi tutulabliecek
sanayl vapisi emsali bulunamadifindan, kapitalizasyen orani hesaplanamams, kira defer Geerinden satiy rakamena
ulagilamamigtir.
Belirtilen hususlar neticesinde taginmann defer takdirinde Pazar yaklagimi ve maliyet yaklagm y@nternleri baz
alensrugtir.
Parsel (zerinde krokisinde A olarak ghsterilen yapiva alt ruhsat ve proje, B olarak gésterilen vapinan paftasena bgli oldufu,
C olorak gsteriden yvapiya 3it rubsat ve proje, E olarak ghsterilen yapwya ait ruhsat ve proje cldugu gbrdimdgidr. Bu
nedenle yapdar yazal degerlemede dikkate alinmigs.
Parsel Ozerinde krokiginds D-FG-H-l-J-K-L-BA-M  harfleri il pisterlen yapdara alt yasal belge/mimari  proje
bulenmamaktadir, Bu nedenle yapdar mevout durum defierinde dikkate alamigtir,

il | amd toplama defer olan yasal durumda yaklagik 187.680.000,00 TL
uiaml:, mevout -:Iunumh '.-akhpi: :Iﬂﬁ._'-ldi m.mn olarak tihi: edilmigtir,
Bélgede parara pikanimay ve va satilmis gayrimentouller dikkate alinmag, fiyat ayarlamas yapildioan sonra rapor konusu
parsel igin 2021-2022 yillanna ait “Gegmige Ydnelik (Retrospektif] Deder” belirtitmigtir. Degerlendirmede faydalandan
emsaller, konum, blyDklik, kullamm fonksiyony, imar durumu yapdagma kogullan gibi kriterler dihilinde
karglagtindmig, "Gepmige Yonelik [Retrospeltif] Deder” tespiti igin emilak pararlama firmalan ve mal sahipleri ile
pérdsiimds ve TUFE endeksinden harekethe taginmann buglnkd piyass deger gegmige indirgenmigtin. Agafda yer alan
tablods TOFE endeksinde en son agkiansn endeks oran Kasim 2023%te apkianmegtir,
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Emsal tapnmazlar gin istenilen rakamiann f satiy tarihindeki bidm m2 fivathannn gegrmige winellk defer karphklannin
hesaplanmasinda yulkanda meveut olan fiyat endeks! ve defisim oranlanindan yararlandmigtie. Aynica gepmily emsaller ve tarib
itibariyle gegerl olan Cevre, Sehircilk ve ldim Depisikhifl Bakanhf Yapr Yaklogik Birim Maliyetler dikkate alinarak hesaplama

yaplmigtir,

Ernsaller e yapilan kiyasiamalar, pazarhk padar, yapilasma kopullan sirecler ve meveut phyasa kojullan dikkate alinarak yapilan
aragtirmalar neticesinde apnmaza 31.12.2023 degerleme tarihi Hibariyle yasal durumda 187, 680.000,00 TL miewoul durumda
196.305.000,00 TL takdir edilmigtir. Gegmije yonelik deger hesabi ise su sekilde yapamagtr,

Ayl 1L:'.;::-i-%lll:;|::ll ke Yasal Durum Degeri r.lllliw_:.;_::fllj.uul
Ara 23 b 1B7.680.000,00 | & 19630500000
Kas.23 328 & 181.719.597,21 | & 190.070.681,64
Eki.23 3,43 & 17569331646 | & 1B3.767.457.84
Eyl.23 4,75 & 167.726.316,43 & 17543432725
| Afu.23 9,08 & 153.750.404,64 | & 160.816,140,15
Tem, 23 4,449 & 14042415257 | & 146877456840
Haz.23 3,92 & 13512716760 | & 141.337.055,81
May.23 0,04 & 1345881235 | & 14077355387
His.23 239 & 131.447.223,70 | & 137.487.996,85
Mar. 23 1,28 & 12850447131 | & 134.410.00767
Sub.23 3,15 & 124.580.195,16 | & 130305387355
Dca. 2l 6,65 & 11681218487 | & 123 1E0.35188
Mra 22 1,18 & 115.445.B76,33 | & 130.75547726
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Kas.22 2,88 & 112.217.997,98 | & 117.375.075,10
Eki.22 3,54 b 108.381.299,96 | & 113.362.058,24
Eyl22 | 308 b 105.142.89669 | & 109.974.83337 |
| Apu.22 1,46 t 103.629.902,11 | & 108.393.305,70
Tem.22 2,37 ¢ 101.230.733,73 | ¢ 105.882.861,41
Haz.22 495 b 96.456.15410 | & 100.838 88177
May.22 2,98 b 9366493892 |& 9796939383
Nis.22 7,25 ¢ 8733327638 | & 91.346.754,16
Mar.22 5,46 t 8281175458 | & B6.617.441,83
Sub.22 4,81 & 79.011.31054 | & 82.642.345,03
Oca.22 13t ¢ 71.117.291,22 | & 74.385.549,09
Ara.21 13,58 b 6261427295 |& 65.491.767,11

Deger takdivinde ghnlmis saty rakamlanndan indirgemeler yapilarak gerive dinik rakamlara ulagilmogter, Tem b bilgiler
dofruitusunds sbz komusu tagmmazin TOFE endeksing gére 31.12.2022 varihi igin yvasal deferi 115.445.876,33 TL mevout deferi
120,755 477,26 TL, 31,12, 2021 tarihi igin yasal defleri 62.614.272,95 TL mevcut degen 5,491, 767,11 TL alarak hesmplanmagte.

Tarthier itibariyle bilgede yer alan emsal bigller] agagedaki tabloda yer almaktadic.
2021 VE 2022 TARIHLI EMSALLER

. s i g ISTENEN BIRIM FIYAT p"fﬂfﬂ”_f(_
ILAN TARIHI  LEJANT YUZOLCUMUO ISTENEN DEGER (1M :.ITEIT'-]H.I"M r!.ml_ri.n
FIYAT (TL/1A%)
Ocak 2021 KDKCA 5.332 | & 2.932.600,00 550 495
Haziran 2021 | KDECA 5.089 | & 3.200.000,00 629 566
Ekim 2021 KDKCA 5.332 | & 4.000.000,00 750 675
Ekim 2021 KDECA 5.368 | & 6.550.000,00 699 629
Nisan 2022 | SANAYI 33.200 | & 39.840.000,00 1200 1080
Temmuz 2022 TICARI 13.000 | & 11.500.000,00 885 796
Temmuz 2022 KDKCA 5.332 | & B.000.000,00 1500 1350
Eylul 2022 KDECA 5.125 | & B.968.750,00 1750 1575
Aralk 2022 | KDK 5.332 | & 11.463.000,00 2150 1935

ARALIK 2021 TARIHI YAKLASIK BiRIM FIYAT (TL/M7) 600

ARALIK 2022 TARIHI YAKLASIK BIRIM FIYAT (TL/M7) 1500

oB05 a0 G

Parsel Gperinde yer alan yapilara lse Agili tarihte gegerdi olan Cevre, Sehireilk wve lclirn Defigikdifi Bakanhf: Yaps Yaklagik Birim

Mallyetlerinden yap gruplan dikkale alinarak deger takdirl yapilmogtir.
#"’ff ..
s
#
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YA Fl" ERL{TL]

TOPLAM ARSA DEGERI [TL)
mn.mm nﬂ':ml I.L
e EA Y YAPI DEGEE] ITLY OPLAR ARSA » VAR DEGERE | A1 05 001,00

Yapilan hesaplamalar sanucy tagemazlann Aralik 2022 ve Arahk 2021 tarihlerinde defierborin daha gergekc phsterdigi kanasti ile
malivet yaklagimi vonteml baz almmugtir. Buna ghre taginmaglanm belirtilen tarihler itibarile tahmini degerler agafida tabloda
belirtilenistir.

YAKLASIM TURU YASAL DEGER MEVCUT DEGER
Ari22 MALIYET YAKLASIMI & 95.915.000,00 & 97.575.000,00
TUFE ENDEKSI & 115.4459.876,33 & 12075547726
P MALIYET YAKLASIMI + 38.935.000,00 & 41.025.000,00
TUFE ENDEKSI & B2.6142372.85 E B65.491.767,11

11.2 ASGARI BILGILERDEN RAPDRDA YER VERILMEYENLERIN MICHN YER ALPADIMKLARININ GEREKCELER]

Bu degerleme ¢aligmasmda, ssgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangl bir husus bulhmmamaktadir,
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b5 bu Rapon; Akhan Un Fabrikas: Ve Tanim Urdnleri Gida Sanayi Ticaret Limited Sirket] talebd Grerine tapuda; Adana [li Sancam
|H.E5|. Incirlik Mahallesi, 0 Ada 2345 no'lu parseide kain “vedi Kath Betonarme Sanayi Binasi, Ak Kath Betonarme Fabrika Binos:,
Cért Kath Betonarme Ofis Igveri; Akt Adet Yedi Kath Celik Silo Ve Arsas™ nitelikl tagemmann 31.12.2023 tarihll Pazar deferinin
tespitine yénelik olarak hazrlanmigtir.

fukanda beliriflen hususlar ve raporun 5.1.2. maddesinde belirtilen takyidatlar dickate abnmakszn tagnmat igin takdir edilen
yazal ve meveut deferler ajafidakl tablodaki gibidir;

& 196.305.000,00 | ¥alnz Yiz Doksan Alb Mikvon Ug Yoz Bes Bin Tirk Lirass

MEVCLIT DEGER

& 235.566.000,00 | ¥alniz ki ¥iz Otuz Bes Bin Bes ¥z Altrmig Alts Bin Tork Liras

okarak hesaplanmaglar,

EDY pran X320 olarsk alnmistic,

Isbu degerieme raporu 1 adet orifinal olarak dizenlemistir,
Bilgilerinize Sunular,

Saygilanmazla.
08 Dcak 2024

Varhk Tagnmaz Degerleme ve Danigmanbik A5,

Hazirlayan Kantrol - Onay

Recep AKCA Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerlerme Lizmani Sorumilu Deferleme I.!:mam
3PE MNo: 405081 SPE No: I!DEEJI-'."

Ay

Ekler:

u Ubyihu Gordndgherd

= Fotofraflar

= Proje Fotograflan

* Tapu Kayd Grnekderd

* lenar Duruen Belgesd

® Raparu Hazsirlayanlara Alt SPE Lisans Belgelsd
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13, EKLER VE FOTOGRAFLAR

UVDL GORUNTUSL ve ERMSAL HARITAS]

OTOPARK I:I.l.l'ﬂlﬂ
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132, FOTOGRAFLAR
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YUKLEME BINASI
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13.3. PROJE FOTOGRAFLARI

FIKIR VE SAMAT ESERLER] KANUMU .LYARINCA TELIF HAKK! MUELLIF MIMARA AITTIR. -
MUVAFARAT ALINMADAN HICBIR SEXILDE KOPYA EDILEMEZ, COGALTILAMAZ VE KULLAMLAMAZ
"YAPI SAHIBI:  AKHAN UN GIDA
BELEDIYE ONAYI
| m.'maﬁ’ Tadlot
: -ﬂ"ngj:'nE'_ U&P‘Mdlf-‘“ :
[ - ODAONAYI TIMUR ERDOGAN ATAL
g’ ’ ODA NG 7497
f
\
umt pazifi—pBhatmall. &
(‘mﬂmm KULLANIM AMACE:  UN FABRIKAS!,SILO ve IDARI BINA j
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