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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve Inanglarim do§rultusunda asafjidaki maddeleri onaylarm:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bligller cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullaria simridir.
Rapor; tarafsiz ve nyargisz profesyonel anallz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul lle mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimz ve ligimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkuller veya liglli tarafiaria ligill hichir 8nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldufjumuz hizmet karstigji cret raporun herhangl bir bélimUne bagh degjildir.
Degiedeme ahlaki kural ve performans standartianma gére gergeklestinimistr.

Defjerleme uzmanifuzmanlar olarak mesieki efjitim sarianna halz bulunmaktay:z.

Defierleme uzmany/uzmanlan olarak defierlemes! yapilan malkiin yer ve tiiri konusunda daha Snceden
deneyimlz bulunmamaktadir.

Rapor konusu miik kisisel olarak denetfenmis ve ligifi resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmgtr.

Rapor Igerifinde belirtilen defjerleme uzmany/defjerlerne uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Deferleme uzmani elde ettijl verllerin dofruiuiunu kabul ederek genel bir deferlendirme calismast
yapmigtir. Aksi belirdimedikge blylikitk ve ebatiar lle liglif bilglierin dofjru olduju kabul edlimigtir.

Rapor kcerkjinde kulfanilan verllerin giivenilir, adil ve makul oldufiu kabul edlimigtir.

Calisma Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirlimis ve Sermaye Plyasasi Kurulunun (Kurul)
II1.62-1 sayil “Sermaye Plyasasinda Defjerleme Standartan Hakkinda Tebli§ gerefjl Uluslararasi Defjerleme:
Standartian (UDS)Uluslararasi Degierleme Standartianna uygun olarak raporianmigtr.

Deferleme konusu taginmazin 06.10.2020 tarihinde yer gériimi yapinustr.

Bu rapor Sorumlu Defjerleme Uzmanlanndan Encan AYDOGDU ySnetiminde, GBkhan USLU kontrollnde ve
Defjerleme Uzmam Burhan ARIKAN tarafindan hazifanmgtr.
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TRENAT EAEALEE
RAPOR BiLGhLERE

RAPORUN S.P.K. DOZENLEMELER}
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
fLisKEN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Plyasasi kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874
sayll resml gazetede yayimiznan Sermaye Piyaszsinda Faallyette
Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Haklancia Teblig
(I11-62.3) ekinde yer alan “Defjerleme Raporiannda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde, Sermaye Plyasas:
Mevzuati kapsaminda hazdanmis, gayrimenkul deferleme
raporudur.

DESERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Elazij I, Merkez fiesl, Hofu (Yurtbag) Kdyl,
Alobalan Mevkll, 121 Ada, 14 parseide kayitl "Arsa" nitelitiindekl
ana taginmaz (izerine Insa edilmig Fabrika binasi ve magtemilatian
igin glincel pazar deerinin tespiti amacryla haarianmistr.

DECERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: | Degjerleme calismasini olumsuz yonde etklleyen herhangl bir

unsura rastianmamigtir.

ERLEME KONUSU GAYREMENKULON
DAHA ONCEKE TARIHLERDE YAPILAN SON
Oc¢ DEGERLEMEYE ILigkiN BiLGILER

Dejeriemeye konu olan gayrimenkulle ligili daha dnce girketimiz
tarafindan hazitanmis defierieme raporu bulunmamaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Encan AYDOGDU
Sorumiu Defjerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403271

Burhan ARIKAN
Gayrimenkul Dedjerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 409554

1. _ SirkeT - MOsTERE BhLGILERE

SIRKETIN UNVANI : [ EGE TASINMAZ DESERLEME VE DANISMANLIK A5,

SIRKETIN ADRESE 1 | 17 Eyitl Mahalles| Atatirk Caddes! No:149 /25
Bandirma / BALIKESIR
Tel: +90 (266} 502 28 59

| www.egedegerleme.com. e-mall: info@egedegerleme.com

MUSTERE UNVANI * | SANICA IST SANAYL ASS.

'mMOsTERE ADRESE - [Yenkonek Beides], Sanayl Osb Mah. EOS8 29. Sok. No:l

| Ea%g[Medm

mOsTERE TANITICE BiLGE s | SANICA ISI SANAYI A.S. radyatdr, alt yapi, Ust y2pi boru ve
kombl Oretiml yapmaktadir.
2011 yibndan idbaren ELAZIG boigesinde bugtin itibarl lle
toplamda 45,000 m2 alanda Oretim tesisl bulunmaktadir. SANICA
Elaz:% Uretim tesisler, 25.800 ton/yil Oretim ka ine sahiptir.

MUSTERT TALEBINEN KAPSAMI VE : | MOsterinin talebl; konu gayrimenkulin glncel pazar deferinin

GETIRILEN SINIRLAMALAR tespitl talep ediimis olup herhangi bir lasitlama getirlimemistir.

2. DESERLEME RAPORU 8zET

RAPOR NUMARASI ! | 2021_sp_00016

SOZLESME TARIHIE : 112.10,2024

DESERLEME TARIHE i | 15.01.2022

RAPOR TARIHE ! 124.01.2022
Elazify 11, Merkez icesl, Hofu (Yurtbag) K&y, Alobajjlan Mevidl,

GAYRIMENKULON TANIMI ; | 121 Ada, 14 parseide Kayith “Arsa® nitelijindeki ana taginmaz

{izerine Inga edilmig fabrika binas: ve magtemilatian.

GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR
DEGERE (K.D.V. HARIC)

i | 82.443.000.-TL

GAYRIMENKULON YASAL TOPLAM PAZAR
DEGER} (%18 K.D.V. DAHEL)

. |97.283.140.-TL

GaAYRIMENKULON MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DESERE (K.D.V. HARIC)

i | 83.826.000.-TL

GAYRIMENKULON MEVCUT DURUM
TOPLAM PAZAR DESERE (%18 K.D.V.
DAHIL)

H 9&915-0”-'“
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TRESIMZ AERENESTE
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA piLGHLER

3.1. Gayrimenkulin Konumu, Ulagimi ve Cavre Ozellikleri
Gayrimenkul Efazi§ lli, Merkez ficesl, Yazkonak Beldesl, Sanayl Osb Mah. EOSB 29. Sok. No:1 ve EOSB 46 Sk No:23

, No:21 , No:20 ve No:13 adresinde konumludur.

| - . & - S et

Defjerleme konusu tapnmaza ulagim Icin; All Rza Septioflu
llerlerken solda-kuzeybat yinde konumiu EOSB 3. Sokafja girildijinde d
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TASSRAZREERLENE
Taginmaain yakin gevresinde Elazidj Organize Sanayl Bblgesl MadQrigl, Elazy Seker Fabrikasi, Ozel Elazifj Bifim

Teknlk ve inovasyon Kolejl ve taginmaza benzer nitelikie fabrikalar yer almaktadir. Tasinmazin bulundufiu béige
sanayl ve depolama alani olarak dilzenlenmig olup, yakin gevresinde cok sayida (retim ve depolama tesisi ile bos
Imark arsalar ve tanm arazilerl bulunmaktadir. Yapilasma yogunluju karayolu ve karayoluna yakin olan parsellerde

yojunlagmakia olup Ig kisimlara dodru gbzle gbrillir bicimde azalmaktadir.

Taginmazin bulundufju bdigenin ulasim probleml olmayip ulasim toplu tagim araclan ve hususl araglar lle rahatiikla
salanmaktadir. Taginmazin ana merkeziere uzakiikian asagjrdaki tabloda verlimigtir.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkeziere Kug Ugugu Uzakhikian

LOKASYON *MESAFE
Yazkonak Beldes! 0SB Mahalle Markezl 2,3 km
Elaznlj Havaalani 5,9 km
Elazifj Belediyesl 13,8 km

*Masaleler Google Earth tizrerinden yaklask olarak Olpmastoy.

3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Konu tasinmaz yerinde incelenmis olup, taginmaz Uzerinde Inga edilmis yapilar ve taginmaza ybnelik bilgller asagidaki

tabloda verilmistir.

Konu Gayrimenkullin Yapisal Gzellikien!

Orerim TESISE
Yap: Tara Betonarme Karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Aynk Nizam Su Deposu Yok
Yap: Sinft 2/C Hidrofor Yok
Kullamum Amaci Uretim Tesisl Asansbr Yok
Isrtme Sisteml Yok Paratoner Var
Cat: Tipt Sandvig Panel cah Jeneratbr Yok
Manzarast

Yok S Vi

(Baki Analiz) s . o
Cephesl Gliney-Kuzey-Dofju-Bati Elektrik Var
Deprem Biigesi 1. Derece Yangin Teslsat Yok
S ——

URETIM VE DEPOLAMA
Yap Tars Betonarme karkas Kanalizasyon var
Yapi Nizami Aynk Nizam Su Deposu Yok
Yapi Sinth 2/C Hidrofor Yok
Kullamm Amac Uretim ve Depolama Asensbr Yok
Isitma Sisteml Yok Paratoner Yok
Cata Tipl Sandvig Panel cati Jeneratbr Yok
Manzarasl

Yok S Yok

(Baia Analiz) o . .
Cephesl Gliney-Kuzey-Doju-Bati Elektrik Vvar
Deprem Bblges! 1. Derece Yangin Teslsab Yok
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NATAMAM DEPO ALANI VE Ext
Yap: Tarz: Betonarme karkas Kanallzasyon Yok
Yapi Nizami Aynk Nizam Su Deposu Yok
Yapi Sinth 2/C Hidrofor Yok
Kullanim Amaci Natamam Depo Alanlan Asansr Yok
Isrtma Sistemi Yok Paratoner Yok
Cata Tipl Sandvig Panel ¢cat Jeneratr Yok
Manzarasi
Yok Su Yok
(Bala Anallz)) ¢
Cephesl Glney-Kuzey-Dolju-Bab Elektrik Yok
Deprem Biigesi 1. Derece Yang:n Teslsat Yok
YARI ACIK DEPOLAMA ALANI
Yapi Tarz: Betonarme karkas Kanallzasyon Yok
Yapi Nizam Aynk Nlzam Su Daposu Yok
Yapi Simvfh 2/C Hidrofor Yok
Kuflanim Amazi Yan Agik Depolama Alani Asansbr Yok
Isstma Slstem! Yok Paratoner Yok
Cat: Tipl Sandvig Panel ¢at Jeneratiir Yok
Manzarast
Yok S Yok
(Baia Analizl) : 3
Cephesi Glney-Kuzey-Dofju-Bat Elektrik Yok
Deprem Biigesl 1, Derece Yangin Teslsat Yok
DEPOLAMA-URETIM-ATOLYE BINAST
Yapi Tarz1 Betonarme karkas Kanallzasyon Var
Yap: Nizam Aynk Nizam Su Deposu Yok
Yam Sinifi 2/C Hidrofor Yok
Kuilanim Amaci Depolama-Uretim-Atdlye Asans¥r Yok
Isttma Sisteml| Yok Paratoner Yok
Cat Tipl Sandvic Panel ¢ati Janeratdr Yok
Manzarasi
Yok Su v
(Bala Analizl) ¢ -
Caphesl| Giliney-Kuzey-Dofju-Bat Elektrik Yok
Daprem Biigesl 1, Derece Yangin Taslsab Yok
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TREAZ DESETLENE
MAKINE VE DRETIM BOSLOMLERE 1LE iDARE BINA

Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Aynk Nizam Su Deposu Yok
Yapi Sinrfi 2/C-3/B Hidrofor Yok
Makine Bliim0, Uretim B3Iim{ ve
Kulianim Amaci tdari Bina Asznsbr Yok
Isitma Sisteml Soba (Kati Yakit) Paratoner Yok
Cats Tipi Sandvig Pane ¢ati Jeneratir Yok
Manzarast
Vi

(Buka Anallz) Yok Su ar
Cephesl Glney-Kuzey-Dojju-Bat Elektrik Var
Deprem Bilgesl 1. Derece Ynnjgﬂ Teslsab: Yok

Defjerlemeye konusu gayrimenkul; 121 ada 14 parselde kayth "Arsa® nitelijindek ana taginmaz ve {zerine Inga
ediimis fabrika binasi ve mistemilatiandir. Ana taginmazi olugturan bu Iki temel etmenin tasinmazin toplam dederine
etki eden Szglin vasif ve unsurlan asadida siras: lle veriimistir.

Arsa BbIUm;

172.568,95 m2 ylizBiclimi0 olup geometrik olarak dikdértgen formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak
duz arazl yapisina sahlptir. Glineydo§u ySniinde 60 metrelik imar yoluna 270 metre cepheli, kuzeybati ydnlnde 60
metrelik Imar yoluna 278 metre cephelidir. Parselin glineydofju yol cephesi beton lle diyer cepheler beton direk Uzerl
tel lle gevrilidir. Parsel Iginde gezinim alanlanndan 23.500 m2 lik kismi saha betonu ddsenmis vazlyette olup 18.500
m2 lik kismu parke tag lle dégenmigtir. Parsel glris kap:si gliney cepheden saflanmaktadir. Arsa bbliim{intn degjerine
tesir eden Imar 8zellideri raporun "imar Durumu” bélliminde verilmistir.

Fabrika btlOamii;

Elaz) OSB Midilrii§inden diital ortamda edinilen projesine gére parsel tizerinde aynk nlzamda, betonarme yapi
taranda, zemin kath, 1 adet Uretim Tests), 1 adet Natamam Depo Alani ve Eki, 1 adet Oretim Ve Depolama, 1 adet
Yan Agik Depolama Alani, 1 adet Makine 85lumi-Oretim B3HImU ve 1darl Bina, 1 adet Depolama Uretim ve AtSlye
binasi bulunmaktadir.

{Uretim Teslsi binasi ruhsata konu olarak zemin kath, projesine ve mahatlinde yapilan Incelemelere gire 7 metre
yilksekiijinde ve 14936 m2 kullamm alanii inga edlimigtir. Taginmaz yalniz {iretim alanindan olusmakta olup zemin
désemest epoksl diseme kapli, kapilan seksiyonel kapi geldindedir.

Uretim ve Depolama binasi ruhsata konu olarak zemin kati, projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gtre 7
metre yliksekiijinde ve 8673 m2 kullanim alank Inga edilmigtir. Tagnmaz tiretim, depolama, soyunma odasi, lavabo-
wec alanlanndan olusmakta olup zemin digemes! epoksi dégeme kapli, kapilan demir dofirama kapt gekiindedir.

Natamam Depo Alani ve Ek binasi ruhsata konu olarak zemin katli, projesine ve mahallinde yapilan Incelemelere gdre
7 metre yilkseklijinde birbirine bitisik vaziyette insa ediimistir. Depo alani 1382 m2 kullanim alanh, Ek bllimi 1329
m2 kullamm alanlidir. Taginmaz natamam vaziyette olup yainiz sandvic panel cab ve hazir beton bloklardan
olusmaktadir.
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TREBARAZ NGB
Yan Agik Depolama Alani ruhsata konu ofarak zemin katli, projesine ve mahallinde yapilan Incelemelere gére 5 metre

ylksekiijinde 1194 m2 kullanim alanh Inga ediimigtir.

Depolama Uretim ve AtSlye binasi ruhsata konu olarak zemin kath, projesine ve mahallinde yapilan Incelemelere giire
8580 m2 kullamim alanhi Insa ediimigtir. Taginmazin mahallinde 7.50 metre yilksekijinde oldufju tespit edilmigtir.
Taginmaz liretim, depolama, soyunma odasi, lavabo-wc alanlanndan olusmakta clup zemin dégemes| epoks! diseme
kapl, kapilan demir dofjrama kapi seklindedir.

Makine B&loma-Uretim B8IOmD ve 1dar Bina ruhsata konu olarak, zemin katinda Idari b3iim ve Gretim-makine bl0mil
zemin katli, Idar bslim zemin+1 normal kath projelendiriimis ve Insa edilmistir. Taginmaz 7 metre yliksekiijinde ve
toplam 8513 m2 kullanim alanh Insa edilmigtir. Taginmaz Idari bélim zemin kati 624 m2, Oretim b&llimil zemin kat
7265 m2 olmak (zere zemin kat toplam 7889 m2 alanl olup Idari bina 1. normal kat 624 m2 kuflanim alanhdir.
Tasinmaz Idar bblim zemin kat, mutfak, yemekhane, laboratuvar, ofisler ve soyunma odas1 hacimlerinden
olusmaktadir. Taginmazin zemin kati, idarl zemin kat haricinde kalan kisim ise {ireim ve makine bdlimletinden
olusmaktadir, fdarl b&iim 1. Normal kats projesine gdre depo alani olarak belirtimls ancak mahallinde Idar! alanlar,
[aboratuvar ve revir gibl alanlardan olusmaktadir. Tasinmazin ofis zeminleri parke kapl, 1slak hacim zeminler! seramlk,
Uretim ve makine glbl kalan kisimlarm zeminleri epoksl déseme kaphdir. Taginmaz Ic kapdan losmen alliminyum
dolrama mamul kismen ahsap doframa kapidir. idari bina dis cephesi cam glydirme seklindedir.

Yerinde yapilan 8igiim ve Incelemelere gdre; Bina Iclerinde kullanim ihtlyacina gére bdlimlendirmeler yapildif
ve proje harldl blylltmeler ve eklemeler yapiiigji tespit edlimistir. Buna gbre;

Oretim Tesis], Oretim ve Depolama Binast, Depolama-Uretim ve AtSlye Binast ve Makine-Uretim-dari Binada kullamim
amacina gbre bllimlendirmeler yapiidith tespit ediimigtr.

Proje harid fabrika binas) disina yap! Inga edildifl tespit edlimistir. Buna gére;

{retim Tesis| Binasinin giiney cephesinde 20 m2 alanl depo, 10 m2 sundurma Inga ediimistir. Uretim ve Depolama
Blnasinin bati cephesine bidglk 3 adet toplam 900 m2 sundurma alani, depo alani, dofiu cephesinde 50 m2 lavabo-
we ve glyinme bdimd olugturulmustur. Makine-Uretim-tdarl Bina blimlnln dodu cephesine bitiglk 2 adet toplam
15 m2 depo alant, bati cephesine bitiglk 50 m2 sundurma, 2 adet toplam 100 m2 depo Inga ediimigtir. idarl kisim
zemin+1. katta 20 ser m2 iﬂynme yapildii tespit ediimigtir. Parsel {zerinde farkh konumlarda 3 adet trafo
bulunmaktadir. Parselin gliney cephesinde 12 m2 kullanim alanh projesiz ve ruhsatsiz gilvenlik kuliibesl Inga edilmigtr.
Natamam Depo Alani ve Ek Binasinin projes! bulunmamakta olup yalniz Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma 1zin Belges!
bulunmaktadir. S5z konusu natamam binalann saha betonu ve epoksl zemin kaplamalannin insa ediimedifii tespit
edlimistir.

Uretim Tesisinin giiney cephesinde ortalama 5 metre ylkseklifinde ve 265 metre uzuniufunda 1.325 m2
bilytikiiiinde tag duvar bulunmaktadir.

*Tarafimiza lietllen ruhsat listesinde devam etti§l beliriien 1.329 m2 alanh fabrikanin Yap1 Ruhsaty bulunmamakta
olup Yap Kullanma 1zin Belgesi bulunmamakiadir. S8z konusu Yapi Ruhsati ve Yaps Kullanma 1zin Belges! ligll 0SB
Mildarldglinden temin edfimigtr. (Yapi Kullanma 1zIn Belgesl Tarihi 29/11/2021 Say1 16)

*atilye Binasimin proje onay tarihl tarafimiza gnderllen OSB Ydnetim Kurulu Baskanldhi evraklannda 18/10/2018
olarak belirtiimis olup ligili onayh projesinde 25/10/2018 onay tarihlidir.
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meaklne-Ureﬂm-Idan Bina, Uretim ve Depolama Binasi, Yan Acik Depolama Binasinin Yaps Kullanma tzin Belgeleri,
Yapi Ruhsatian ve Mimarl projeleri 167 ada 15 parsel kcin diizenlenmis olup tevhid Isleml yapildifji tespit edilmistir.
islem sonrast meveut ana tasinmazin glincel ada parsel bilgisl olan 121 ada 14 nolu parsel Uzerinde konumiu olduklan
belirlenmistr.

Yaps Malzeme Ozellikieri;

Binalar hazir yapi elemant betonarme yap! tarzinda inga ediimistir. Oretim tesis), atBlye, depolama ve kdarl binalann
genelinde, zemin epoksl kapl, Ic bslimlendirmelerde alq siva {izerl boyali, tavan lretim depolama béliimlerinde
beton, fretim, yan agk depolama alanlannda sandvig panel olup kapah alanh yapitarn cofjunda isitma sisteml
bulunmazken Idarl binada liglll ruhsatina gBre kati yalath soba lie lle 1sinma sajlanmaktadir. Ofis bSlimlerinde girs
kaptlan kismen aliminyum do§irama camekanl, kismen camsiz ahsap dofirama, pencereler] camh di§ cephe 'glydlnne,
zemin 1slak hacimlerde seramik kaph, ofis odalannda parke kapl, duvarlar algs siva Uizerl boyali, tavan asma tavan
aydinlatmahdir.

Blnalann hicbirinde asanstr bulunmamakiadir, Ayriyeten Oretim Tesisi binasinda paratoner bulunmaktadir, Tesls
blitiniinG kapsayacak sekikde 3 adet trafo bulunmaktadir.

3.3. Gayrimenkulin Hukulkl Tanimi Ve incelemeier

ayOmenkuie 1 18 _llisx<in Slig

Dejjerlemeye konu olan taginmaz Elazitj ill, Merkez figesl, Holju-Yurtbagi Kdyli, AloBafilan Mevidi, 121 Ada, 14
parselde kayith “Arsa” nitelifindeki ana taginmazlardir. Parsel lizerinde febrika binasi ve miistemilatian yer almaktadr.
Taginmaza dair detayl bligller alt baghklarda tanimianacaktir.

3.3.1. Gayrimenkul(in Tapu Kayrtiarina fligkin Bligiler
Defjerleme konusu taginmazin tapu bilglier asaljidaki tabloda verlimisgtir,

Ana Taginmaz Tapu Bilgileri — 121 Ada 14 Parsel

ANA T‘%HHAZ TAPU BILGILERT
: E
e BT T
M ; HOGU (YURT
MEVKIE : Al.oﬁgwu
PAFTA NO e
[ADA NO ;121
PARSEL NO : 14
[YOzOLCOMU : 172.568,95 m?
¢ILT NO 1 70
SAYFA NO ;6908
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI  : ARSA
MALIK T SANICA ISI SANAYI ANONIM SIRKETL
TARIH / YEVMIYE : 21,05.2015 / 13338 - 03.01.2022 ] 159
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TASINNAZ NGHEN ENE
3.3.2, Gayrimenkuliin Takyldat Bliglieri

Tapu Kadastro Genel Mdlrili§U Portal’ndan 07/01/2022 tarih 10:30 saat itibariyle temin edllen TAKBIS belgesine
gre defjerleme konusu ana taginmaziar (izerinde asalidaki kaytiar bulunmaktadir. Alnan TAKBIS belgeleri ekier

béllimtinde paylagimigtir.
Bevaniar Hanesi:

e Beyan Differ (Konusu: Taginmazn lcra yoluyla satigi dahll Uglincl Kiliere devrinde OSB den uyguniuk gérilsQ
alinmas: zorunludur.) Tarth: 01/01/1900 Sayi: -

« %3402 Sayil Kanunun 22, maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 Savih
Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Gerefjl Belirtme.) (23-08-2021 - 37924)

Diger (Konusu: - ) Tarih: - Say: - Sablon: Dijjer) (25-10-2017 - 30048)

s  *%3083 Sayill Yasanin 13, Maddesine gerefjince kisithdir. (Sablon : 3083 Sayii Kanunun 13. Maddesine Gire
Belirtme) (14-03-2013 — 5164)

»  Beyan Dijer (Konusu: 26/08/1994 tarih ve 4899 yevmiyell Imar uygulamas) sirasinda hisse hatasi yapilmistir.
) Terlh: 27/07/2012 Sayx: -( Sablon:Difjer) (31-07-2012 - 14545)

ipotek Haneal:

o ING BANK A.S. lehine 1. dereceden 22.000.000,00 TL bedel lie Ipotek kayd) bulunmaktadir. (29-08-2014 -

201502)
o ING BANK A.S. lehine 2, dereceden 22.000.000,00 TL bedel lie ipotek kaydi bulunmaktadir, (08-06-2015 -

15125)
« ING BANK A.S. lehine 1. dereceden 20.000.000,00 TL bedel ile ipotek kaydi bulunmaktadir. {08-06-2015 —

15134)

*Sdzmnmubewnmﬂylﬂkmumabndmmﬂfammmwm;mmm Sicdm calismalannin
vapiidi bilgls! almmistr, ammmwmmmmmmwmmmmmmm
mmmmwm:mmmwmm calsma sonucunda durumun netlije
kavusacadi bligis! sifehen alnmigbr.

* fioill kurumdan alnan sifahl bilglye istinaden toplulastrma isteminin devam ettidl bilgisi shnmisbr. Calismanin
Memnm”emmm#mﬁhrmﬂmﬂemﬂmwmwmmm
Mcakmnmzﬁzeﬂnabmhxﬁmahmmﬁmnmadkmﬁmﬁmmg&&:ﬂmmm
toplulastrmaya dahil ediimeyecedi beyan ediimist.

***MMMWWWMW%MMMMW
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3.3.3, Gayrimenkulin imar Bligileri

Elazij Organize Sanayl Bilge MidUrl0§d Imar departmanindakl personelden alinan bilglye gbre; dederleme
konusu 121 ada 14 nolu parsel; 1/1000 Sigekll “Organize Sanayl Alani"nda kalmakta olup Emsal 0,70, Hmaks:

Serbest yapilasma gartianna sahiptir. Plan gbrsell agafiida paylagimigtrr.
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ELAZIG
ORGANIZE SANAYI BOLGES
YONETIM KURULU BASKANLIG!

/5000 Nazm Imac Plam. 21.10.2016
111000 Uygulama Imar Plam: 21.10.2016
Yrasal: 0,70
Yengok: Serbest
{,ekme Mesafeleri
On: 33,00 mi.
«  Yan: |8.00mt
- Arka: 30,00 mnt.

Yapilagmay: kisittayrer herhangi bly durum yokur

21 415,201 tarihinde tarafimza tahsis edilmiy olon 121 sda T parsel ve 12 ada 2
parselin tevhid iglemi gergeklemiriimlg ve 121 ada 14 no.lu parsel olugmuytur.

Yeaann bk™ inde sunubmugtur.

. Yaomn Ek' inde sumelmgtur

Imar planna tigkin hukukss! bir durum yoktur,
Taginmazlar kentsel dbnﬁ.ﬂlm riskll alan veya rezerv yaps alam sirlan igerisinde
kalmamaktader
Femlek rayic bedelinin Yurthagi Belediyesinde temin cditmesi gerckmektedir.
Yup: ruhsatinn
28.12.2012 - 8513 m2 (Yap: Tamamland..})
28.12.2012 ~ 1194 m2 (Vap: Tamamiands.)
28.12.2012 - 8673 m2 (Yo Trmamland:.)
24.09.2018 - 14,926 m2 (Yop Tamamiand:.)
03 11.2018 - 8580 m2 (Yum Tumwmlsnch.)
11.03,2020 - 1382 m2 {Yap V'amamtands.)
13.09.2021 - 1329 m2 (Yepun Devam adiyer.)
Yap1 kullanma izin belges
- 300720138517 m2
310.07.2013 - 1199 m2
HWLNT.2013 - B673
- BN 14526 me
- 122019 - 8580 m2

bulunmamakiadir,

14,10,2020 - 1382 L
10, Faginmazlarla itill herhangi bir zabil, encémen karan vb. bi tutanak

Biwgns Sonyal Teseler iii B: w3 2V1E0 YanhomhELAZI

Onganizy Suinyl
o ([424) 250 80 22 - nrmmnummw1m1sm Feer(0424] 26 1009 M-inhﬂduqu..am
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Uygulama imar Plani — (Siceksizdir)

Sanayl Alani
. Sanayl parsellerinde yapilasma kogullan; Kat Alanlan Kat Sayisi (Emsal=0.70) ve Yencok:Serbest olacaktir.

» Sanayl parsellerinde yapt ylikseklijl (Yengok) Serbest olup; Yilksekik yapilacak yapmin teknolofisinin
gerektirdigl yOksekiije gtire belifenecektir.

. Parsellerde uygulanacak cekme mesafeleri; OSB Uygulama YénetmelRjine istinaden yukanda verilen tablodakl
glbidir

’ Gn cekme mesafesinl parsel geniglifinden (Uzun Kenar) alan, (5001-7000), (7001-10.000), (10.001-20.000)
aralifinda yer alan parsellerde ve *1” kat sayist 4 ten az oimamak kosuluyla bir alt parsel tipinin gekme mesafeleri
uygulanabilir. Buna rajmen minimum 30 metre bina derinliginin sa§lanmamasi durumunda en kilgiik parselin gekme
mesafeleri uygulanabllir,

o Uygulama Yapilacak Parseller;

G-0

| @ erevmrrcomonme
. DX rormuin lle hesaplanacakr.
. 1 = Katsaysi 4 ten az oldujju takdirde bir alt parsel tipl gekme mesafeler] uygulanmaz.
. G = Parsel Genlslii (Uzun Kenar)
. O = Yan Gekme Mesafeleri Toplami
. D = Parsel Dernligl (Kisa Kenar)

¢ X =0n Bahge ve Arka Bahge Gekme Mesafes| Toplamini gisterir.
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n ve Belgeler

3,3.4. Gayrimenkuliln Mevzuat Uyaninca Almig Oldujju Gerekil 12!

=10 apilan Projelenn UG Mevzuat Uvarnnta SErcK LM L&

Elazij Organize Sanayl Midirlil§i'nde taginmazin dosyasinda dijital ortamda tarafimiza fletilen belgelerin

incelenmes! strasinda edinllen bilgller agafiida siralanmighir:

Mimarl Projeler:

30.07.2018 tarihll “0retim Tesisl” binasi igin mimarl proje,
20.03.2020 tarlhll *"Natamam Depo” binasi icin mimari proje,
- 26.12.2012 tarihll “{retim ve Depolama Binasi” binasi Igin mimari proje,
26.12.2012 tarlhli *Yan Acik Depolama Binast” binasi igin mimari proje,
25.10.2018 tarlhfi “Depolama Uretim AtSlye Blnasi” binasi Igin mimari profe,
- 26.12.2012 tarihll *Makine-Uretim-idarl Bina” binas! Igin mimari proje,
Natamam Depo Alani Ekl binasinin mimari projesl bulunmamaktadir.

Ruhsatlar;

- 24.09,2018 tarih 19 sayil “Uretim Tesls!” binasi Igin Yenl Yapi Ruhsat: (14.936 m2),
31.03.2020 tarlh 20 sayih "Natamam Depo” binasi igin Yeni Yapi Ruhsati (1.382 m2),
13.09.2021 tarlh 19 sayih *Natamam Depo Binasi Eki” Yenl Yapi Ruhsati (1.329 m2),

- 28.,12,2012 tarih 24 sayh “Uretim ve Depolama Binasi” Yenl Yapi Ruhsati {8.673 m2),

- 28.12.2012 tarih 25 sayili *Yan Acik Depolama Binasi” Yeni Yapi Ruhsati (1.194 m2),

- 03.11.2018 tarih 21 sayih "Depolama {iretim AtSiye Binasi” Yeni Yapi Ruhsati (8.580 m2),

- 28.12,2012 tarih 26 sayih »Makine-Oretim-idarl Bina” Yeni Yapi Ruhsati (8.513 m2), gbrlimiigtar.

Yap: Kullanma 1zin Belgeleri:

- 25.11.2019 tarih 17 sayili *Oretim Tesis|” binasi igin Yapi Kullanma izin Belges| (14.936 m2),
14.10.2020 tarlh 09 say: "Natamam Depo” binasi icin Yapl Kulianma izin Belgesl (1.382 m2),

- 26.11.2021 tarth 16 sayil "Natamam Depo Binasi Eki* Yapi Kullanma 1zin Belgest (1.329 m2),

- 30.07.2013 tarih 09 sayih *0retim ve Depolama Binasi” Yapi Kullanma fzin Belges! (8.673 m2),
30.07.2013 tarih 10 sayill “Yan Agik Depofama Binasi” Yapi Kullanma izin Belgesi (1.194 m2),
06.12.2019 tarlh 18 sayih “Depolama Uretim AtSlye Blnasi” Yapi Kullanma fzin Belges! (8.580 m2),

. 30.07.2013 tarlh 08 sayili *Makine-Cretim-{dari Bina” Yapi Kullanma 1zin Belgesl {8.513 m2),

gbriimiistlir. Taginmaza yonellk dlizenlenmis encimen karan, yapi tatil tutanady gibl belgelerin tarafimiza

verlimemistir. Ancak liglll arglv memurundan herhangl bir belgenin dizenlenmedigi bligisl alinmugtir. Incelenen
tim belgeler ekler b3liminde paylagimigur.

3.3.5. Gayrimenkule 1iigkin Son Og Vil tcerisinde Gergekiegen Dediglidikier

QISHCGIKH [Kamuigsurma TG

olmamigtir.
Dejerleme konusu taginmazin mdlkiyetinde tapu kayitiarina gre son 3 yilda 21.05.2015 tarihll 13338 yevmiye
numaral tevhid Isleml yapimig olup taginmaz 2056538/3451379 arsa payl Ise ELAZIG ORGANIZE

SANAY! BOLGESE MUTESEBBiS TESEKKUL BASKANLIGI adina hisselendirlimistir. Bu hisse
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03.01.2022 tarihli 159 yevmiye numarasi lle gergeklegen satis isleminden sonra SANICA ISI SANAY}

ANONiIM SIRKET! adina tescil ediimigtir.

4. GENEL VERILER VE BUOLGE VERILERL

4.1. Demograflk Verller

icislerl Bakanligii Nifus ve Vatandaglik islerl Genel MUdUrU30 (NVIGM) tarafindan glincellenen Adrese Dayah Niifus
Kayit Sisteml (ADNKS)'den alnan verilere gére 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir 8nceki yila gtire 459 bin 365 kisl
artarak 83 milyon 614 bin 362 kiglye ulagh. Erkek nlifus 41 milyon 915 bin 985 kigi olurken, kadin nifus 41 milyon
698 bin 377 kisl oldu. Dijer bir Ifadeyle toplam niifusun %50,1'Inl erkekler, %#49,9'unu Ise kadinlar olugturdu.
Tlrklye'nin yillik niifus artis hiz,, binde 5,5 oldu.

fl ve lige merkezlerinde yasayanlann orani %93 olarak gerceklestl. 1 ve iige merkezlerinde ikamet edenlerin oram
2019 yilinda %92,8 Iken, bu oran 2020 yiinda %93'e llerled. Belde ve kiylerde yasayanlann orani Ise %7,2'den

%7'ye diistil olarak gergeklesti.

Turklye nlfusunun %18,49'unun ikamet ettijl Istanbul, bir 3ncekl yila gbre 56 bin 815 kisl azalarak 15 milyon 462
bin 452 kislye dilgtlh. Tilrklye niifusunun %18,49'unun lkamet etil istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 ksl ile Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kisl lle 1zmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi lle Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisl lie Antalya Izledl.15
milyon 519 bin 267 kisl lle en gok niifusa sahip cian I oldu.

NUfus Plramidi
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Kaynakwornw tuik.gov.tr

GCalisma galji olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 ylinda %66,5 lken 2020 yilinda %67,7
oldu. Dijjer yandan gocuk yas grubu olarak tammianan 0-14 yas grubundakl niifusun orani %26,4ten %22,8'e
gerilerken, 65 ve daha yukan yagtakl niifusun orani ise %7,1'den %9,5'e yllkseldl.

Niffus yo§unlu§u olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diigen kigi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2019 yilina gdre 1 kis|
artarak 109 kiglye ylkseldl, istanbul, kilometrekareye dilsen 2 bin 976 kisl ille nifus yofjunlugu en yiiksek olan llimiz
oldu. 1stanbul'dan sonra 553 kisi lle Kocaell ve 366 kisl ile tzmir niifus yofunluu en yOksek olan Hier oldu.

Diger yandan niifus yojuniugiu en az olan Il ise bir énceki yikla oldugu glbl, kilometrekareye diisen 11 kigl lle Tuncell
oldu. Tuncell'yl 20 kisl ile Ardahan ve Erzincan fleri izled!.

Yoz Siciimil blylikiitnde Ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yojunlugu 58, en kilcilk yliz Sigimiine sahip Yalova'nin
niifus yoSunlufiu Ise 326 olarak gergeklestl. (Kaynak TU1K)
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4.2, Ekonomlk Veriler

4.2.1. Klirese!l Ekonomlk Durum

DONYA
Dilnya genelinde koronaviriis salginma kargt alinan karantina &nlemlerinin gevsetiimesi, aslamanin hizlanmas: ve

destekleyicl ekonoml politikalannin katiastyla kiresel Iktisadi faaliyetteki toparianma devam etmekbedir.

Asilama hizi, salginin seyri ve politika uygulamalanndaki farkiilikiar, gelismis Glkeler (G0) ve gelismekte olan tilkelerde
(Go(l) ekonomik toparianma hizlannin aynigmasina neden olmaktadir.

(Grafik I1.1.1), Gzellike hizmet sektdrierinde faallyetin canlanmastyla kilresel Ikisadl faaliyet ikincl geyrekte hizli bir
toparianma sergllemistir. Blylimeye lliskin ncll gbstergeler kilresel Uretimdekd artigin bir mikiar ivme kaybetmekle
birlikte silrd0fline Isaret etmektedir. Arz kisitian ve tedarik zinclrindekl sorunlann yani sira, yenl varyantiann yayiimina
ve olasi tedbirlere lliskin belirstzlikier bilylime g3riinlim0 Uzerinde agafj ySnill riskier canl tutmaktadyr (Grafik II.1.2).
Uikelere 8zgll unsurara, agilama performansina ve tedarlk slireclerindeld aksaklidara badh olarak bliyiime g&rinlimQ
iilkeler arasinda aynsmaktadir (Grafik IL.1.3).

Graftk [1.1.1: Gellgmlg ve Grafik I1.1.2: [malat Sanayt Grafik 11.1.3: Reel GSYIH
Geligmekte Clan Olkelerde PMI (Endeks) Tahminlerl (Yillk, 2019=100)
Yithik BhyGme Oranlari (%)
s GO s ABD —— Eure Biges!
GO0 0 = 2020 » 2021 2022 » 2023
QIn ve Hindistan Harlg Got.'la5 Gin —— 130
¢ * 120
se®? 170
Tegs
.g ™ 257%2e0
Y s e R
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=8§5898833§%§ ggg’igﬁigi
ua 19 zo rd 2 g5d4d g < “d
mmmaﬁrmmmmmm G Kore, Indom, Aivey, Norveg, Danimarka ve Jorad yar alrken, GOer arsnds (i,

Kanads,
m:mmmmmmmsmm Taylend, Malazym, (akym, Kolombiys, Macaristan, Romanys, Fpinier, Usayna, 5B, Pertt

Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Kasim 2021

Agilamanin hizlanmasi ve ekonomik agima sonrasinda ertelenen talebin ortaya cikmasinin yani sira, tedarik zincirinde
yasanan sikintilar sonucunda arz kistlanna bajih olarak kiresel dlgekte enflasyon oranfan ylkselmektedir. G0'lerde
cekirdek enflasyon, enflasyon beklentileri ve (icret artisian nispeten himh seyretse de, arz kistiannin slires! ve Isglcl
plyasalanndakl eglesme sorunian gibi salgina &zgll unsurlar enflasyon baskilarinin kahcili konusundaki risklerl canh
tutmaktzdir. GU%ere benzer sekilde, GO(lerde de enflasyon oranlan artmugtr (Grafik IL.1.4). GU%ler, varik alim
programian ve para politikas: faizlerine fligkin llerlye ddniik ynlendirmeler lle zamana yaylan kademell bir politika
defjisiml sinyall vermektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed) tarafindan, 2020 yii Mart ayinda duyurulan ve devaminda
yapilan Federal Ack Piyasa islemler Komites! (FOMC) toplantlannda glincellenen varlk abm programi devam
etmektedir. Ancak, FOMC Eylill ayinda gergekiestirdifii toplantsinda enflasyon ve istihdam hedeflerine ulagimas)
hususlaninda belirgin lleleme kaydediimesi hélinde variik alimlannin hizinin yavaglatiacagini belirtmistir. Niteldm,
FOMC Kasim ay1 toplantsinda aylik net variik alm hizini yavaglatarak, hazine tahvill ahmlannda 10 milyar ABD dolan
ve gayrimenkul Ipotefl lle teminatiandinlmis varik alimlannda 5 milyar ABD dolan tutannda azalis yapacadini

duyurmustur, Ayrica, FOMC Uyeler], 2020 yih Eyitll ay: lle 2021 yih Mart ay1 Wﬁe 0'a yakin
2021_SP_00016 “SANICA IS) SANAVLAS.— 17/124




TR MESENENE
tuttukian polidka falzl ngbrllerini glincelleyerek yukan ybnill revize etmisterdir (Grafik IL.1.5). Uyeler Eyill ayi

toplantisinda, 2022 yih Igin bir, 2023 ve 2024 yillan icin Gger kez olmak Uzere toplam yedi faiz arag Sngbrmektedir.
Avrupa Merkez Bankas {ECB) tarafindan 2020 yih Mart ayinda baglatilan Pandeml Acll Durum Alm Programinin bitigl
en erken 2022 yi Mart ay1 olarak aciklanirken, programin pandemi sona erene kadar uzatlablleceli duyurulmustur.
Aynca, ECB'nin aylik 20 milyar euro tutarmdakl varlik alim programi stirmektedir. ingiltere Merkez Bankas: ise, son
para politikasi toplantisinda mevcut parasal durusunu korumakia birllkte, politika falzl aranmi sinyali vermistir,

Grafik 1(.1.4: KGresel Enflasyon (96) Grafik 1).1.5: FOMC Medyan Polittica Falz!
Tahminierl (3)
— G e==a GO0 e Mart 2021 ==—=—Hazlran 2021 Eytiti 2021
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mmmwmwmmmmm oty iy st S
Kaynak: TOMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

Fed'in parasal durusuna iliskin beklentiler, ABD dolannin tnde gelen geligmis Olke para birimlert karginda deder
kazanmasina neden olurken, GOU’lere ySnellk fon akimlan (zerinde etidll olmaktadir.

2021 yh Mart-Haziran déneminde 8nde gelen gelismis Uike para binmier! karsisinda defjer kaybeden ABD dolan,
FedIn para politkasina Iiigkin beklentllere baljli olarak Haziran ayl sonrasinda degjer kazanmgtir, ABD'de enflasyonlist
baskilann gegmis Sngbrilere gtre daha uzun siirebilecedine ybnellk beklentlerin gliclenmestyle, Ajustos ay1 bagindan
bu yana ABD uzun vadeli tahvil getiriler de ylikselmekkedir. Destekleyid finansal kogullann katkstyla artan risk Istaln
ve agilama gellsmelerine bafjli olarak GOD%ere ydnellk portfdy girislerl 2020 yil EKim ayindan 2021 yili Subat ayina
kadar giichi seyretmistir. Takip eden dénemde ise salginin yeni varyantiaria devam etmesi ve GU para politikalarindaki
deljisim sinyaller! lle GO[lere ytnelen fon alam oynakliginda artig gizlenmigtir.

Kiiresel toparlanmanin sektbrier ve firma ticelli baanda homoien olmamasi ve reel sektSr borglulujunun sOregelen
yiksek seviyes), kilresel finansal Istkrar agisindan bir belirsizilk unsuru olarak Sne gkmaktadir. Salgnin Ik
dénemlerinde saglanan likidite destekierlyle Bnemii Siglide arhs kaydeden kiiresel finansal borgluluk, reel sekidr
borgiuluundaki diitigiln katiasiyla 2021 yihinin fk yansinda bir miktar azaimigtr. Dlistik falz ortami bir yandan
firmalann borglanmalanni tesvik ederken ve borg ddemelerinl kolaylagtinrken, dijer taraftan firmalan falz orani
artislanna duyarli hle getimektedir. Aynca, finansmana erigiml simrli olan KOBlMer salgindan daha olumsuz
etidlenirken, salginin etkisl sektBrier arasinda da farkilasmaktadir. Onimlzdekl dénemde ekonomi politikalannin
normallesmesl lle birlikte reel sekttr borglulugunun takibl &nemini koruyacaktrr.

ikdim defigikiigl kaynakh fiziksel risklerl ybnetebiimek ve disdk karbonlu ekonomilye gegisl tesvik kapsaminda
stirdtrllebilir finansman iglemler artmaktadir. Ikiim defjisiki§inin etidier] son yillarda kliresel dicekte guiglil bir sekilde
gdzlenmektedir, Bu etkllerin finansal Istikrara ve genel ekonomiye yansimalarini siniriamak agsindan gellgtirilen
diizenleme cergevelerinin ve ahnan Snlemierin yani sira, diigik karbonlu ekonomiye gegis sirecinde gerekdi finansman
destefjinin safilanmasi da kritik énem tagimakiadir. Hem GU%lerde hem de GO{)lerde, salgimn Iidim dejjisiifiine lliskin
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farkindalifl arbrmasinin da etkislyle, gevrecl finansa ligi artmaktadyr, Bu bajlamda, kamu ve Szel sektbriin gevrec

tahvil Ihraglan 2021 yilinda 3nemil arby kaydetmistir.

Kiivesel finansal sisteme dair g&rinimde salgnin etkller! halen devam etmekte olup, 5nceki dénemlere layasia azalan
politika tedbirler! finansal sistem lizerinde belifeyic olmay slirdirmektedir. Uluslararasi finansal kuruluglar, salginin
baslangicindan Itibaren alinan tedbirere dalr analizler ve salgindan gikarilan dersler (zerinde calismakta, bzellikie
meveut dilzenleme cercevesinin salgin dénemindekl Isleyisinl Incelemektedir. Hallhazirda, olumlu finansal kogullar
sayesinde kilresel Ikisadl faaliyettekl toparfanma hizlanmaktadir. Kiresel ekonomide karantina Snlemlesinin
gevsetiimes| ve agilamaya badii artan talep ve arz kstianyla yasanan enflasyonist baskilar, finansal kosullarda
sikilasma olasiiini artirmaktadr. Ayrica, varyantiann salginin seyrine dair endigelerl artrmasi, astya erigimin ve
agilama hizinin Glkeler arasinda faridilik géstermesl ve vaka sayilarmdaki dalgatanmalar, ekonomlk g&riniim iizerinde
Sngbriilebiliri) azaltrken, dlkelerin toparianma hizini farklilagarmaktadir.

Oniimizdekl ddnemde, Ikiim defisiklifl, finansal teknolejinin gelisiml, banka disi finansal aracilik faallyetieri, sinir tesl
bafjlantililik, LIBOR gegls stired! ve siber safjlamiik, kilresel finansal Istikrar agsindan dikkatle IZlenmesi gereken alanlar
arasinda yer almaktadir, Finansal dilzenleyici otoritelerin tilkeye 8zgli unsuran dikkate alarak ve Klrese} Finansal Kriz
sonrast reformiardan elde edllen kazanimlan koruyarak, finansal istikrara ytnelik Snemll kiiganhkiara neden olan
hususlan yakindan takip etmesi ve zamanli midahalesl 8nem arz etmektedir,

Ilyet yilin (kind ¢eyrefjinde salgn kistdamalari ve finansal kogullardaki sikalasmanin etkislyle bir miktar vme
kaybederken, Uglincll geyrekte dis talebin desteil ve hizmet sektbrierindeki toparianmayla birikte glicl0 bir seyir
izlemistr.

{ktisad! faallyette 2020 yilinin liclincd ceyrefjinden ftibaren gbrilen gidll toparlanma efifiml, 2021 yilimn ikincl
¢eyrefinde bir Snceki geyreie gbre bir miktar yavaglayarak devam etmigtir, Bu ddnemde Ig talebin yan sira net
Ihracatin da yilik biylimeye belirgin katkisi olmugtur (Grafik I1.2.1). GSYIH, Ikincl geyrekte baz etkllerinin de katkastyla
yilik olarak ylzde 21,7, mevsim ve tekvim etidlerinden anndinimis verllere gdre Ise ceyrekllk bazda yOzde 0,9
biyimUgtir. Oncli gistergelere glre iktisad) faallyet, yilin Oglincll ceyrefiinde salgin kistiamalannin kaldriimas) ve
dis talebin etkislyle giicldl bir seylr Zlemistir (Grafik 11.2.2). Sanayl Oretimi bu dSnemde ceyreklik bazda ylzde 1,6
artarak glicltl seyrinl korurken, PMI endeksl imalat sanayi {iretiminde olumlu gbriinimiin slirddjiine Isaret etmektedir,
Salgin kaynakh hareketllliji kistizyia tedbirlerin azaitimas: ve agilamanin yayginlasmasiyla birilkte bagta turlzm olmak
(izere hizmet sektbrlerinde toparianma hizlanmigtr,

Grafik 1[.2.1: GSYIH Blylimesi ve Harcama Grafik 11.2.2: Iktisadi Faaliyete [figkin
véndnden Yilhk BlyOmeye Katlalar (% Puan) seglimig Gdstergeler (Endeks}
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
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Uluslararas: emtia fiyatiarmdakl yllksellge raimen, dis talep kogullanndaki olumliu seyir, altin Ithalatindald dlislis ve

turizm geliferindel toparianma carl Isiemier dengesindeki lyllesmeyl desteklemektedir.

Kliresel ekonomidek! toparfanma ve Ihracat flyatianndaki ylksellsin katiistyla ihracattaki gliclt arts efjilimt yilin
Ggncli ceyrefinde devam ederken, aln ve enerji hark thalat artg yavaglamigbr. 2020 yilinda dig ticaret aggyindaki
bozulmanin ana bellrleyiclerinden olan altin ithalat 2021 yibnin ik ceyrefjinden ittbaren Snemil oranda gerllemistir.
Turizm geliried salgin tedbirlerinin hafifietimesl ve kiiresel Sicekte agilamanin yaygnlik kazanmastyla birllkte artan
hareketiillk sonucunda 2021 yi yaz aylannda toparianma kaydetmistir. Bu gellsmelerin sonucunda 12 aylik carl
islemier ag)), 2021 yili Subat ayinda gbrd(8l 36,4 milyar ABD dolan seviyesinden 2021 Eyil Idbaryla 18,4 milyar
ABD dolanna gerilemigtir. Ote yandan, uluslararasi plyasalarda emtia fiyatlanndaki arts yihin kind ceyreiinden
idbaren hizianmistr, Bu durum, dis ticaret hadler! kanalindan dig dengeyl olumsuz etkilemektedir. Dbviz bazli ithalat
flyatian demir - celik ve gida {irlinlerinde 2020 ortalanndan, ham petrol ve Grlinlerinde ise 2020 yihnin son ceyrefjinden
ibaren artmaktadir. thracattaki glicll seyrin devam etmesi lle carl dengedekd lyllesmenin yilin son ceyrejjinde de
slirmes! bekienirken, emtia Ithalat flyatlanndaki ylksells, cis ticarette miktar bazinda gergeklesen dengelenmenin carl
islemler dengesine yansimasini sinifamaktadir {Grafik I1.2.3).

Grafik 11.2.3: Cari lgiemler Hesab: Geligmelar!

D1y Ticaret Car! [slemier Dengesl Emtia Ithalat Flyatlan
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021
Cari Islemler dengesindeki lyllesme ve difjer yatinmiardaki artig lle birllkte TCMB rezervierindekl yilksells eflliml devam

etmistir. Son Rapor doneminden bu yana carl Iglemier agii kaynakh finansman [htiyaa azalmighr. Bu ddnemde
dogrudan yatnmiarda lyllesme gbrilimils, yhn llk ceyrefiinde gerileyen portfoy alamlan genel hikimet yurt digi tahvil
Ihragiannin katkistyla ikindl ve liclincli geyrekte bir miktar toparianmgtr. 1Kl para takasi anlasmalan ve SDR (Ozel
Cekme Haklan) kullanimina baili olarak TCMB'de yurt disi yerleslk mevduatindaki arbslar ite banka digi $zel sektdrlin
dis borg kullanimmin etkdslyle carl Islemier hesabi bityllk 8ilide difjer yatinmlaria finanse edilmistir. Finansman
Ihtlyacinin azalmasi ve difjer yatinmlardaki artig sonrasinda TCMB rezervierl 2021 yili bagindan ftibaren 35,1 milyar
ABD dolan artis kaydederek 19 Kasim 2021 Itibariyla 128,4 milyar ABD dolanna ulasmigtr. Bu artigta nakit ve bankalar
mevduati belirleyid olurken SDR kullanimian da rezervi desteklemistir (Grafik I1.2.4).
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Grafik 11.2.4: Gdemeler Dengesinde Finansman Geligmeleri
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Kaynak: TCMB Finansal {stikrar Raporu, Kesim 2021

Agiima lie bidlkte Iktisadi faaliyette gbzienen gliglll seyir Isglicli piyasasina olumiu yansirken, biltge dengesindekl
olumiu gellsim korunmaktadir, Mevsim etkilerinden anndinimig verller esas alindifjinda toplam ve tanm disi igslzllk
oranmda 2020 yilinin son ceyrefinde baglayan kademeli gerlieme efjilimi 2021 yih Gglinch ceyredi tibariyla stirmils,
isgilctine kathm oranindakl yilksells lgsiziik oranindakl duslisti siwrlamstr (Grafik I.2.5). Kamu harcamalannda
kontrolil bir artis eliliml gtzlenirken, Iktsadl faallyetin olumiu seyrine bajl olarak vergl geliderinde glgld bir
performans [zZlenmigtir. Bu gelisme vergl gelirlerinin falz disi harcamalan kargiama oranini Iyllestirirken, bltce
dengesinl olumiu etiflemistir {Graflk IL,2.6).

Grafik 11.2.5: [gglc Plyasas: Géstergeler! Grafik [1.2.6: Merkezi Y8netim Bitgce
{Mevsimseliikten Anindinimis, %) GOstergelerl (12 Ay Birlkimll, %)
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Kaynak: TCMB Finansal fstikrar Raporu, Kasim 2021
Son dinem enflasyon geligmelerinde bliylk ticlide arz yoni anzl unsuriar etkili olmugtur. Tuketici enflasyonu son

ddnemde, gida ve ithalat flyatianndaki atbislar e tedarlk slireglerindekl aksaklildar gibi arz yonl unsuriara, ybnetilen
ve ydnlendirilen fiyatiardakl artiglar lle agiima kaynakhi talep gelismelerine bagjh olavak yitksek seyretmektedir (Grafik
11.2.7). Ulustararas: emtia fiyatian, enerjl fiyat geligmeler, sliregelen arz kisitlan ve tedarik zZincirinde devam eden
sorunlaria birllkte artgini srdiren Gireticl fiyatian, tilketid flyatian ilzerinde bask olusturmaya devam etmektedir,
Cekirdek enflasyon gbstergeletinin yakin ddnem ejjlimlerinde yavaslama kaydediimekle birikte yilksek seviyeler 2021
yih Ekim ay1 itibanyla korunmusgtur (Graflk 11.2.8). Enflasyon [izerinde kisa vadede etklli olan arz ydnil unsuriann 2022
yilinun Ilk yansi boyunca etkisinl stirdirmes| beklenmektedir.
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Grafik [1.2.7: Enflasyon Geligmeleri Grafik i1.2.8: Cekirdek Enflasyon Efilimler]
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Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Kasim 2021

Hanehaika Gellgmeler!
Turklye'de hanehalia borgluluiju, salgin déneminde uygulanan destekleyid politikalara kargin emsal Gikelerin alinda

seyretmeye devam etmekbedir.

Saigin d8neminde Iktisadl faallyette ve makroekonomik giistergelerde ortaya cikan bozulmanin sinifanmas: amacyla
hem GO hem de GOUlerde parasal, mall ve makroihtiyatl tedblrder alinmis, birgok Ulkede hanehalkina yéneilk
dofirudan ve dolayh uygulamalar hayata gecirlimigtir. 1 Parasal geniglemeye ilave olarak disOk mallyetll kredi
kullandinmlanyla likidite destefji sajlanmas;, borglan dteleylp yeniden yapilandrma Imkéni sunulmasi ve Sdemesiz
dbnemll kred! kullandinmiannin yapiimasi 8ne gikan uygulamalar arasindadir. Kisa calisma Sdenefjinin akif kuflammi
lle bidlkte isten gkarma kistiamalan, vergl muaflyet ve dtelemeleri de birevierin nakit akiglanni ve borglanma
kapashtelerinl destekleylci diger unsurlardandir.

Salgin lle Migkill bellrsizlik ortaminda kilresel olarak uygulanan geniglemeci kredi politikalan sonucunda birgok {ilkede
hane halki borgluluu artmis ve emsal Olkelerde ortalama artis son 1 yillk dénemde 3,1 yilzde puan olmustur.
Ttirklye'de de bahse konu politikalar bilyik dictide uygulanmigtir. Ote yandan, G0 ve GOU'lere kiyasla iktisad faallyetin
glrece daha canh bir seylr ziemesine baijh olarak Tlirklye'de hane halki finansal borg / GSYIH orani dider likelere
nispeten daha sinirll diizeyde (2 yilzde puan) ylikselmigtir (Graflk II1.1.1). Seviye olarak bakildi§jinda Ise hane halla
finansal borg / GSYIH oram 2021 il Ik ceyredjl itibanyla ylzde 17 lle emsal Utke ortalamasinin ve medyan defjerinin
altinda yer almaktadir (Grafik I11.1.2). Ulkemizde hane halki borcunun milll gelire oranla bulundulju seviye, hane halla
borglulufu kaynakh rsklerin sistemlk apdan dijer llkelere kiyasla daha ybnetlebllr diizeyde oldufjunu
gbstermektedir.
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Graflk Hl.1.1; Hanehalk: Borgluluffundaki Grafik [1i.1,2: Hanehalia Borglulufu
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Kaynak: TCMB Finansal {stikrar Raporu, Kasim 2021

2021 yilinda hane halka variikanndaki ydksells devam ederken, finansal ylikimliiGklerindeki artig yavaglamigtr. Hane
halkinin finansal borg/finansal varlk orani tarihl disilk seviyelere gerllemigtir, Bu gelismeler, borcun
stirdtrilebilidigine olumiu katki vermektedir. Salginin llk dénemlerinde hane halkinin finansal yilkimiGitkierinin mill
gelire orani hizli bir artis kaydederken, 2020 yih son ceyrejinden libaren gerlleme efjilimine girmis ve salgin Sncesi
seviyelerine yakinsamigtir, Aynca son yillarda hane halia finansal varikiannda gdzienen belirgin artis efjilim! meveut
Rapor déneminde de devam etmis ve varhkar toplam ylkiimiGitiklerin yaklagik lc kabna ulagmigtr. Salgin stirecinde
hane halks ylikdmluliikderindeki artigin milli gelile uyumiu ve toplam variiklardaki artigin gerlsinde olmasi hanehalia
borg ddeme kabillyetini desteklemectedir (Graflk MI1.1.3).

Grafik l11.1.3: Hanehatki Finznsal YdkomlQidk ve Varlik Geligmeler! (Trilyon TL, %)
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Kaynak: TCMB Finansal Istlkrar Raporu, Kasim 2021

Toplam hanehalki finansal ylkimiGliklerine alt tirler bazinda bakildifinda, 2021 yili Mart ayindan Hbaren yiikilmiilk
artiginin tamamina yalaninin Inttyag kredilerl ve bireysel kredi kartlanndan (BKK) kaynakiandigi gbriimeXktedir, Sz
konusu dSnemde Ihtlyag kredllerl ve BKK yilliklandirimis bayUmeleri diger kredilere kiyasia glcil seyretmistir. Buna
kargin [htiyag kredis kaynakl borcun GSYIH'ye orani son 6 ayhk dinemde gerllemistir. Aynca, Ihtlyag ve konut kredlleri
hanehalki toplam yiik(imitlliderinde en yliksek paya sahlp oimaya devam etmektedir (Tablo IIIL1.1).
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Tablo IiL.1.1: Hanehalk: Finansal YikimliQldkieri

63.20 03.2t 09.21
€ Aylik Bllylme

Milyar GSYIH wmilyar GSYiH Milyar GSYIH  (vilhkiandirims)
TL Payn TL Payt TL Payi

Toplam Yik(imlolokier 708,5 159 9372 175 10174 159 178
Konut Kredis! 2368 53 3041 57 310,1 4.8 35
Tagit Kredis! 143 0,3 26,5 0.5 27,0 04 41

ihtlyac Kredis! 3075 69 4159 78 4559 71 201
Bireysel Kredi Kartiari 121,2 2,7 160,4 30 183,8 30 459
VYS Alacakdar 298 0,7 303 0,6 30,7 0.5 5

Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Kasim 2021

Toplulagtmimis hane halki borg gistergelerine ilave olarak kisl bast hane halk borcu da reel olarak gerilemekte ve kigl
bagina gelire oranla borgluluk g8rntimll lyllesmektedir. Hane halka borgluluunun blylk goduniufiunu olugturan
ihttyag ve konut kredilerinde kisl bagi borgluluk reel olarak 2013 yilindan Mbaren disls edilimindedir ve bu ejiim
2021 yilinda da devam etmektedir (Grefik II1.1.4}. Kisl bagi Ihtiyag ve konut kredisi borcu, Hane halla Tuketicl EGlllm
Anketi'nden elde edllen fert basina gelire oranla bakikiifinda da gerileme kaydetmektedir. Tasit kredllerindekd kigi bag:
borgluluk lse tagit fiyat gelismelerine badh olarak 2018 ydindan ftibaren yllkselmistir. Ancak, tagit kredilerl hane halki
yikiimlGiakierinde sinirh paya sahiptir. Bireylerin gelirler! lle orantik borglanma yapisinda olmasi, hane halla borg
ddeme kablllyetine yBnellk riskierl simiriandiran bir faktSr clarak defieriendiriimektedir.

Grafilk Ui1,1.4: Tiketlcl Kredilerinde Kigl Bas: Borg Baklyesi ve Kis! Bag: Kullanitabllir Gellrdakd Pay
(%, Reellegtirlimis Bin TL)
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Kaynak: TCMB Finansal fstikrar Raporu, Kasim 2021

Konut kredis! kullandinmlannda agima lle birlikte bir miktar hareketiilik yasanmakia birlikte konut sabiglanndakl artig
alirikh olarak Ipoteksiz sabslardan kaynaklanmaktadir. Konut flyatian, kiiresel efjilime benzer sekikde ylkselmeye
devam etmektedir.

2020 G3'ten Itibaren durajian seyreden konut kredisi kullandinmian, son aylarda bir miktar hareketlenmistir (Grafik
[I1.1.11). Bu gellsmede ertelenen konut talebinin devreye glrmesl, konut flyatiannda yukar ybnill hareketin stirmesi
ve bu efjilimin devam edecefjine ybnelk beklentilerin etklll oldubu deljerendiriimektedir. Difier taraftan, ipotekll
satislarda da sinirh yilksells gizlenirken Ipoteksiz konut satiglannin Ipotekll satiglann belirgin olarak {izerinde olmasi,
konut alimlarinda borglanma eJiliminin giigkl olmadijini igaret etmektedir (Graflk III.1.12), —
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Grafik [t.1.11: Konut Kredisi Aylik Alam Graftk [1.1.12: Kontut Satig Istatistiklerl (Bin
Kultandinimiar (Milyar TL) Adet}
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Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Kasim 2021

ingast ve Gayrimenkul Sektsrll

ingaat ve Gayrimenkul Sektirii 2020 yilindan [tbaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina rajmen 2021
bast itibariyla toparlanmaya baglamistr. Dijer sektbrierde oldugju gibi ingaat ve gayrimenkul sektbrierl de gerek s
yapis gerekse talep yonll olarak salgindan etkilenmigtir. Talep yapisinin deljisiml lle Uretim slireclerinin aksamast
karsimiza kilresel olarak yaganan tedarik ve lojistik sorunianni gikarmighr. Bununia birikte hammadde mallyetierinin
artmasi ve oldukga dalgah bir seyir Iziemest donya genelinde mallyet enflasyonunu artirmestr.

{nsaat maliyet endeksl, 2021 yil Ekim ayinda bir Sneekl aya gdre %4,75, bir Bncekl yilin ayni ayina gbre 9%41,93, bir
&ncekl aya gbre malzeme endeksl %6, 15, Iscillk endeksi %1,06 artbd, ayrica bir dnceki yiin ayni ayina gére malzeme
endeksl %50,47, iscillk endeks] %22,62 arttifji gdrilimektedir.

Ingaat maliyet endekst yitik degdigim orant (%), Ekim 2021
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Kaynak: TUIK tngaat Maliyet Endeksl, Ekim 2021

Bina Ingaati mallyet endeksl, bir neekl aya gore %4,37, bir dncekl yiin ayni ayina gbre %42,13, bir tnceid aya gbre
malzeme endeksl %5,69, Isciik endeksl %0,9, aynca bir nceki yilin ayni ayma gire malzeme endeksl %50,98, Iscllik
endeksl %22,64 artbi}i grliimektedir.
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Kaynak: TUIK ingaat Mallyet Endeksl, Ekim 2021

Bina dist yapilar icin Ingaat mallyet endeksi, bir 8nceki aya gdre 96,04, bir Sncekl yilin aym ayina gore %41,24, bir
8ncekl aya gdre malzeme endeks! %7,69, Iscillk endeksl %1,34, aynca bir nceki yilin aym aymna gre malzeme
endeksl %48,78, Iscillk endeksl %22,52 arthifj goriimektedir,

Bina cigt vapdlar tein [ngaat matiyet endeke! yiilik degigim oram (5%}, ERint 2021
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Kaynak: TUIK ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2021

Oretim Yéntemiyle tngaat sektbrintn carl fiyatiaria GSYH'den yillik bazda aldin pay 2021 2. Ceyrek donem Idbarlyle
95,5, ayni dnemde ingaat sektSrd %31,4, gayrimenkul faaliyetlerinin bilylime orani %12, GSYH lse %40,8 arthl
girilimeldedir.
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Kaynak: GYODER Tlirkiye Gayrimenkul SektSril 2021 3.Ceyrek Raporu
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mi?lkemlzde Ingaat ve gayrimenkul sektSrinln en Snemil gistergelerden birisi olan *konut sabis’ rakamianna gtre; 2020
ylinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektriinin carpan etidsinden yararlanarak ekonomik
bilylimeye destek vermek amaciyla yapilan konut kredi falz indirimlerl etkislyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet
olarak gerceklesmistir. Sabiglann 573 bin adedinin ipotekl olarak gergeklesmes kredi fatzlerinin Indirimes! lle yaganan
artigi gBsterir niteliktedir.

Turkiye'de 2020 yshnda baglayan konut fiyatlanndaki yukan ySniil hareketienme 2021 yiinda da devam etmektedir.
2020 yih genelinde yaklagik yllzde 30 artan konut fiyat endeks! (KFE), 2021 yilinin 1k 9 ay itibartyla 2020 yil sonuna
gbre ylizde 28 ylikselmigtir. Bu gelismede, artan Insaat maliyetier! lle konut arzindakl azalisin Snemil rol oynaden
diisiintiimektedir. Aynca son yillarda gerileyen konut sahiplifil orani da yatim amacli konut talebinin Ik konut talebinin
gzerinde oldugjunu Ima etmektedir (Graflk I11.1.13). Konut fyatian salginin baglangicindan itibaren kliresel Sloekte
Snemll arts kaydetmis, dlkemizdeki reel konut fiyat arag segili Gl ve GOU ortalamalannin (zerinde gergeklesmistir
(Grafik I11.1.14). Bununla birlikte uzun donemli edllime bakildifinda, 2012-2019 yillan arasinda {lkemizde ortalama
yillik reel konut fiyat dejigimi dier {llke ortalamalannin belirgin altindadir.

Grafik 11).1.13: Konut Flyatlan ve Sahiplik Grafik [11.1.14: Konut Flyat Gellgmeleri (%)
Orans (% Yillik % BuyOme)
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Kaynak: TCMB Fnansal Istikrar Raporu, Kasim 2021

2021 ylinin dokuz aylk dénemine baktijimizda konut satislannin bir miktar hiz kaybetmis oldufjunu grmekteylz. 949
bin adetiik toplam satis bir &nceki yilin aymt déneminde 1 milyon 161 bin adet olarak gergeklesmigtl. Asil kayda defjer
dilstis Ise kredi talzlerindekd yiikselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda yasanmigtrr, 2020 yil dokuz aylik déneminde
508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni déneminde ylizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmigtr.

Sabslarda yasanan dalgalanmayl tetileyen unsuriar Ise sbyle ifade edilebllir; mevsimsel etkilerden kaynakli ks
aylannda yasanan gerileme, salgin etkislyle yaganan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi, artan falzlerin/dévizin
yarath alternatif mallyet lle son olarak ekonomik beklentilerin etkisl olarak 8zetlenebllir. Ticarl gayrimenkullerde Ise
vzunca bir siredir yasanan zayfiik devam edlyor gbrinmektedir. Bu slrecte deliisen ticaret anlayigi, saigmin etkller!
ve arzn girecell olarak fazla olmasinin etkilerl bulunmaktadir.

Gerek arz sikintist gerekse artan mallyetierle birllkte devam eden gelen dojal talep Gzellikle konut fiyatlarda kayda
defjer bir yliksellsi tetiklemigtir. TCMB tarafindan agklanan 2021 Ajjustos ay1 verllerinde; bir 8ncekl yilin ayni ayina
gdre nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak Ise ylizde 11,9 oraninda art§ gergeklesmistir.
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““2‘021 yihi dokuz aylik sOrec! ibanyla sektdr agisindan kisa bir dejerlendirme yapildifjinda; kilresel olarak son 100 yildir
gbriiimeyen bir salgin stirecinin etkileri, satigtan, Inga sistemine, mekanlann yapisindan, kullanilan malzemeye, tketid
davraniglanndan, genel ejjilimlere kadar pek gok unsuru kikio bir sekilde dejjistirmistir. SektSr hem yurtdiss hem de
yurtigd yasadifi deneyimler ve biigl birkimi lle gerekl elastiyet! bllylk diglide safjlayarak sartiarm gbre
davranablimektadir, Ancak bu silrecte, risk ve fon yonetiml lie sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik
deljiskenler kadar dnem kazandith anlagiims bu konulardaki yapianma ekstkiijji dikiat cekmigtir.,

Turk Ingaat ve konut sektbril bliylyen Ttrklye'nin lokomotif sektirlerinden bir olmaya devam edecekdir, Demografik
ve ekonomik gellsmeler gz &nlme alinip diinya Me kiyaslandifinda sekiSrin daha gok potansiyel Icerdidl
gbriimektedir.

4.3. Bbige Verileri

Dejjerlemeye konu olan gayrimenkulln dederini olugturan en &nemi bilesenlerinden birl bulundufju bbigenin
szellikieridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundufju bblgenin cofrafl konumu, arazl yapisi, Sosyo-ekonomik
szellikleri, gelisme ybnli defjerleme calismasimn etkileyen faktBrier olup alt bagliklarda konu gayrimenkullin bulundugiu
bdige verileri e liglli genel bilgller veriimigtr.

4,3.1. Eanjlu
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Ankara'nin Konumu {Kaynak:www.wikipedia.org)

EldaY I, DoJu Anadolu Bigesinin glineybatisinda, Yukan Firat B&limi'nde yer almaktadir. 9.153 km2yi bulan yiz
Bictimdi lie Turklye topraklanmin %1,2'sini olusturmaktadir, 38°30" lle 40°0°21" dou boylamlan, 38°0'17" lle 39°0'11"
kuzey enlemlerl arasinda kalan il, dojudan Bingdl, kuzeyden (Keban Baraj Gall araaliyi ile) Tuncel, bab ve
glineybatidan (Karakaya Baraj GOl aracilfiiyla) Malatya, giineyden Ise Diyarbakr lllerinin arazilerl lle cevrilidir. 4
Subat 2021 TOIK verilerine g8re merkez liceyle beraber 11 Ike, 20 beledlye, bu belediyelerde 152 mahalle ve aynca
550 kdy vardir. ficelerl Afiin, Alacakaya, Ancak, Baskil, Karakogan, Keban, Kovancilar, Maden, Palu ve Shrice’ dir.
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Elazlj'in tigeleri
(Kaynak:www.wikipedia.org)

Eldzi§j dofuyu batrya baglayan yollann kavsak noktasindadir. Karayollan Ankara-Kayseri-Malatya-Elézij-Bingti-Mus
karayolu, Adana-Marag-Malatye-El&§- Tuncell karayolu, Mardin-Diyarbakar-Arapkir-Keban-El3aj karayolu lle fran-
Erzurum- Tuncell-El321§ uluslararas: yollar (TEM) ile bagiidir. iyl asfalt vasfinda olan bu yollardan Eldzi§ kinde kalan
osimlannin uzunluju 425 kilometredir. Ankara-Kayserl-Sivas-Maiatya demiryolu Eldzily'da Iki kola aynlir. Bir kolu
Diyarbakir-Batman‘a difjerl Palu-Geng- Mug-Tatvan'a ulagir. 1l snirian Iginde kalan demiryolu 272 km ve 15 durakhidir.

1981 yilinda temell atilip, 1986 yilinda hizmete giren T.C.D.D. Firat Kpriistl, Ttirkiye’'nin en uzun kbipriisliddr, 2030
m olup, 30 adet betonarme ayak lizerine Inga edlimistir.

1940 yilinda agilan Elézgj Havalimani 20. Ekim 2012 tarihinde yilda 2 milyon yolcu kapasiell yenl terminal binasina
kavugtu. Havallmanindan Ankara, istanbul, Antalya, tzmir, Diisseldorf ve Frankfurt'a seferler yapiimakiadir.
Aynica Keban Baraj Gl (izerinde Agin lices lle Tuncelt'nin ligeleri arasinda feribotia ulagim safjlanmaktadir.

Elzi'da semtler arasi ulagim, minibilslerle, taksllerle, her 8 dakikada bir kalkan belediye otobilslerlyle ve Elblis
adindaki elektrikdi-bataryal sistemle gahigan otoblslerle sehir icl Universite ve gehir hastanesl olmak ilzere 15 dakikada
kalkan Elblslerle rahat ve hizh bir gekikie safjlanmaktadir.

TOIK verilerine gére Elandin niifusu 2018 yilinda 595 bin 638 iken; 2019'da 4 bin 540 kigl azalarak, 591 bin 098
olmustu. 2020 yilinda Ise Elazifin nilfusu 2019 yiina gbre 3 bin 138 azalarak, 587 bin 960 oldu.
Elazi’in merkez nlifusu 440 bin 513 oldu. Kovancilarin nifusu 39 bin 793, Karakogan'in 28 bin 434, Palu'nun 18 bin
754, Ancak’in 14 bin 302, Baski'in 12 bin 508, Maden'n 10 bin 329, Sivrice’nin 8 bin 149, Keban'in 6 bin 546,
Alacakayain 6 bin 076, Ain'in 2 bin 556 oldu.
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TSV B
Ekonomisi sanayl, tanm ve ticarete dayanir. Keban Baraji'min yapiimasindan sonra tanma elverigll toprakianin bir kismi

su altnda kaldiindan, tanm alanlannin azalmas! paralelinde sanayl canlanmistir. Gayrisafl gellrinin %30°u sanayl,

9510y ticaret ve %257 tanm sektdriinden ekde edillr. Toprak alts ve Gstil cok zengindir.

Tenm: Ovalan az fakat cok verimiid. Bol sulan bulunan bilylk akarsulann suladifi bu
ovalarda buljday, arpa, piring, gekerpancan, tiitiin; fasulye, nohut, mercdimek, filj, burcak, sofan, sanmsak, pamuk,
{izlim, elma, armut, kayiss, ceviz, badem ve dut yetigir. Yetistilen Urlinler arasinda lahana, kavun ve gliek dnemll
gelir kaynalji héline gelmigtir.

Eléziy) madendlifin tanmia yanstfj ve hatta tanm gecti§l bir yerdir. Toprakian madenie doludur, Balar, krom, simll
kursun ve betonkt baslicalandir. Ergani Bakir isletmesi'nde blister balar, stifurlk asit ve prit tivenan cevher istihsal
ediir. Dijer maden Igletmeler; Guleman Krom Isletmesi, Ferro Krom Tesisleri ve Elézj Betonit
Fabrikasidir. Alacakaya ve Ancak ligelerinde cikanian mermer diinyaca meshurdur. Kendine has 8zelli3i bulunan Elézi§
mermerinl Islemek (izere son senelerde birgok mermer Isleme fabrikas: kurulmugtur.

Elzigfin maden bakimindan zengin ve Turklye'nin en blylik hidroelektrik santrallerinden birnin bu lide olusu lie
sanayl gellsmigtir. 1rill ufakdi 1.200 sanayl i kolu vardr. Ei§z1§ sanayl alaninda Dofju Anadolu Béigesi'nde dnemii bir
yere sahiptir. Ozellikle Organize Sanayi Bbigesi'nin kurulmas: lle fabrika sayisi hizla artrisr. 49 fabrikalik sanayl
bdigesinde 20 fabrka Ingaab tamamianarak  {retme gecmistir. Diererinin  Ingaati  devam
etmektedir. Un, derl, seker, ¢imento, pamukyali, pamuk Iphgl, Kiremit, yiin, siit, yem, azot, sliper fosfat, kireg,
plasik boru, tlpgaz Imalatt ve dolum, ki&tt, tekstl,  megrubat, matbaaclik, mermer, aygicell
yaiji, ayakkabi, mobllya, sabun, tibbl malzeme fabrikalan baglica biiylik sanayl kuruluglardir.

4.3.2. Merkez ligesl

Merkez tkesinin Konumu {Kaynak:www.wikipedia.org)

Elazy il Merkez ligesl, kentin merkezi konumunda yer aimaktadir. YilzSiclim(l 9.383km2 olup 64 mahallesi
bulunmaktadir,

Ambalaj maizemelerl, atk su ve kullanma suyu borusu, PVC kapi-pencere imalat, PVC do§rama, plastlk boru ,
tabak, bardak, catal ve kasik gibl Imalatiar yapan plastik sektdrll firmalan, Elazij merkez ligedeki Organize Sanayl
Bbigesl ve sanayl sitelerinde faallyet glistermektedir
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5. DEGERLEME TEXNiKLERL

SN Paderncme EXTUKESTL ALY ==
Degerleme, bir varifin Pazar Defjerl veya Pazar Defjer! digindaki esaslara gbre yapilir. Pazar, fiyat, mallyet ve degjer
kavramlan, tiim defjerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dejerleme agisindan egdeder bir dneme sahip olan bir

dier unsursa, dejerleme sonuglanna nasil ulagiidginin anlasilabillr sekilde ifade edlimesidir.

5.1. Fiyst, Mallyet ve Defjer

« Fiyat, bir mal Igin Istenen, teklif edilen veya &denen mebilatidir. Odenen fiyat, arz lle talebin kesisti§l noktay!
temsll eder. Deljer Ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet iin alc ve sabanin
anlagabllecekier! olast flyat anlamina geimektedir.

o Uretimle Miskill bir kavram olan Mallyet, el defjistime Igleminden farki olarak, bir emta, mat veya hizmet
yaratmak veya iiretmek Icin gerekil olan tutar seklinde tanimianir.

» Defer kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve saticifan tarafindan sonuglandinimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Defer, mal veya hizmet icin alicilar veya saticlann {zerinde uziasmaya
varacaklan varsayimsal veya hayall fiyat temsll etmektedir. Bu nedenle, deljer bir gergekilk dedil, bellrl bir zaman
zarfinda satn alinmak lzere sunulan bir mal veya hizmet icin Sdenmest olasi bir fiyatin takdiridir. En temel
seviyede, dejer, herhangl bir Orlin, hizmet veya mal He Iligkill dbrt etkenin birbireriyle clan lligkisine gbre
olugturulur ve sirdiirGitir. Bu fakiSrler, fayda, kithik, istek ve satin alma gliciddr.

Pazar katimalan tarafindan, yani alialar ve satialar tarafindan alinip satilabillr olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin defjer], altematif ekonomik faydasmdan veya kendislyle iliskili fonkslyonlardan da kaynakianablliir veya bu
defjer normal veya tiplk olmayan pazar kogullanm yansrtabilir. Bir girket veya Isletmenin kurulu oidufju bir malkin
sahipler], bu milkln yatnmalan, sigortacian, kiymet takdirl yapanlar veya derecelendirme gdrevillerl, tasflye
memurian veya kayyumlan ve normalin (stiinde Istekil veya 8zel alicilan, rasyonel agidan eglt ve gegerll sebeplerle
ayni milke farkh defjerler atfedebilider.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif defjerlerin bakis agisin yansitan &zel deder tanimlan geligtriimigtir. Bu
nedenle defjer terimi, her zaman uygulanabilir belirll bir anlamia birlikte kullaniimabidir.

Milkin sahipleri, yatinmailan, sigortacilan, kymet takdirl yaparlar, derecelendime gbrevilleri, tasfiye memurian veya
kayyumniari ya da normalin Ustiinde Istekdi veya dzel alicilan, rasyonel agidan egit ve gecerll sebeplerle aym mifke
farkli defjerler atfedebllirer.

52. Pazar ve Pazar Digi Esash Deder

Pazar Degier], milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bafimsz istekll bir aliayla Istekdl bir sahci
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve tarafiann hethangt bir iligkiden etkilenmeyecell sartiar altnda, bilglll,
basiretll ve Iyl niyetll bir sekilde hareket ettiider] bir anlasma cercevesinde defjerleme tarihinde el degjigtirmesi gereken
tahminl tutardir,

Uluslararasi Deljedeme Standartian Tebliiinin 5.2. maddesinde Pazar defer! asafiidakl sekilde tanimlanir:

“Bir miilkin, istekll alic ve Istekll satici arasinda, taraflanin herhangl bir lliskiden etkilenmeyecedjl sartiar attinda, higbir
zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda yeterl biigl sahlbi Kigller olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda
deljerieme tarthinde gergeklestireceller! alim satim Isieminde el dejistirmes| gerektil)] takdir edlien tutardir.”
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e Bir gayrimenkulin Pazar Degierl, onun yalin fiziksel durumundan cok plyasa tarafindan kabul edllen yararliimi
temsil eder. Belirll bir igletme veya s8hisa ait varlikdarin faydasi, plyasa veya belirli bir endistr tarafindan kabul
edllenlerden farklilik gtisterir.

e Pazar Defen, millkiin sabs veya satin alma mallyetieri veya herhangl bir verginin mahsubu gz &nline
alinmakszin tahmin edilen dederidir.

+ Profesyonel bir sekiide elde edllen Pazar Detierl tahmini, beliril bir mOlkdn beliril bir tarihte tammhi milkiyet
haklarinin objektif bir gekilde takdir edliimes anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin nceden
tasarlanmis g8rilgll veya kazanimig haklanndan cok, cok sayida kablimanin faallyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

e Milkin pazar deferl esash defjeslemeleri, Islemlerin gercekestifil pazann, pazar dig  etkenlerce
siniriandinimadifini varsayer.

¢ Pazar disi esaslara gbre defjeriemelerde, defjerlemeye uygulanan defjerin tanim yer almealktir; dmedin, kullanm
deferl, Isletme defjer, yatnm defjeri, sigortalanabliir defjer, hurda deer, tasflye defierl veya &zel defjer.
Deferleme raporu, bu tanimlanan defjerin, Pazar Defjer! gibl yorumlanmamasini safjlamaldir.

« Pazar digi esaslara gre defieriemelerde, makul Sicllerde bir defjer tahmininde bulunmak igin uygun prosedlrier
kullaniimali ve yeterli mikiarda verl analiz ediimelidir.

«  Pazar esash defjerlemeler Igin bir gerekdilk olan isiem lle Bglll verilerin veya dijer verilerin meveut veya yeterli
olmamasi nedenlyle gelismekte olan pazarlardakl Degjerieme Uzmanlan, vardikian defjer tahminlerinin gergekie
pazar disi esaslara dayah detieriemeler oldufuna dalr yeterll derecede agiklayial bilgl sunmaksizin bazen Pazar
Defjer digi defjer tahminlerinde bulunmaktadidar. UDES 2 Standard) gercevesinde pazar defied digt
deferlemelerin, s6z konusu olduju durumiarda, pazar digi defjer esash defjerlemeler olarak acikbir sekilde
belirtlimes! gerekmektedir.

s Pazar Defjer] ve muhasebe standartiannda sikiikia anifan Makul Deger terimi birbirerinl tam kargdamadii
durumlarda dahi genelde bafidasmktilar, Bir muhasebe iavremi olan Makul Defer, Ulusiararasi FAnansal
Raporiama Standartian ve dijer muhasebe standartiannda bligili ve istekil taraflar arasinda, herhangl bir iliskiden
etidleniimeyecek sarttar alhnda bir varigin el dedjistirebileceljl flyat veya yakilmiGllklerin yerine getirimesinde
esas teskil edecek olan mebladj anlaminda kullantlir. Makul defjer genekde finansal tablolarda, hem pazar hem de
pazar defjeri disi deljerlerin rapor edlimesinde kullaniir. Bir varigin Pazar Defjerinin belirleneblldRjl durumlarda,
bu deder Makul Dejjere egit olacakbr.

Pazar Defjer], miilkiin nitelifinl ve bu milkin plyasada Igiem gbrebilecegil kosulian yansitan defjerleme yaklasmian

ve prosediirierinin uygulanmasiyla tahmin edilir, Pazar Defjerinl tahmin etmek amacyla en sik uygulanan yaklagimlar

arasinda emsal kargilashrma yaklagimi, Indirgenmis nakit analizinl de Iceren gelir Indirgeme yaklagim: ve mallyet
yaklagimu yer almaktadir.

5,2.1. Emsal kargilagtirma yaklagimi

Emsal Kargilaghrma Yaklasimi; Benzer veya ikame nitelifindeki miiliderin satigim ve ligkili pazar verilerinl gz &nlne

alan ve kargilasurmaya déhil olan sliregler yoluyla bir defier tahminine imkan veren kargilastrmali defierleme

yaklagimidir. Genelde defjerleme galismasina tabl olan millk, agk pazarda daha dnce Iglem gbrmils olan benzer
nitelikeeki milerin sabigi fle karsilagtinilir. Teklifler ve kotasyonlar da aynca gtz 6niinde bulunduculabllir.

Emsal kargllagurma ySnteml; Defjerlemenin konusunu olugturan kisisel milkdl veya miilkiyet hakiani, bir veya daha
fazla sayida ybnteml kullanarak benzer nieliklerdekl varlidarla veya benzer varlikardaki milkiyet hakianyla

kargilagararak defjer tespitinde bulunutan bir ybntemdir.
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Emsal kargilastirma yaklagimi, defjerieme konusu millkil, acik pazarfarda sablmis olan benzer niteliktekl milkerle

vefveya miilkiyet haklan ile katgilagtirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteld miilklerle yapilan kargilashrmalarin
makul bir esasi olmalidir, Bu benzer nitellkteki mal variikiannin defjerieme konusu milkler lle aymi pazarda alim satimi
yapilmalidir veya ayni ekonomlk defjiskeniere bafih olan bir pazarda olmalidir. Bu kargilaghrma anlamh bir gekiide

gerceklestirimell ve yanitha olmamalidir.

5.2.2. Gellr Indirgems yaldagimi
Gelir Indirgeme Yaklagimi; defjerlemesi yapilan miilkle iiglli gelir ve gider verllerinl g&z &nilne alan ve defjeri bir
Indirgeme siirecl gergevesinde tahmin eden kargilastrmal bir dejerleme ybntemidir.

tndirgeme, gellr (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir defjer tahminine d3nilsttirerek tanimlanan bir defjer tipl ile
ligiidir. Bu slireg dofjrudan liskileri{genel indirgeme oram veya tim risklerin getirilerinin tek bir yin geliine
uygulandiit) , belidl bir ddnem boyunca bir dizl gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya Iskonto oranlarni
(yatinm getirisl Sigiimierinl yanstr) dikkate ahr.

Gelir Indirgeme yakdagiminda, gayrimenkullin Pazar Defjerl, gelir yaratma kapasiteslyle tiilltr. Gellr indirgeme
yaklagimi, deerin gelecekte elde edilmes! beklenen faydalara gére belirlendigl beklentiler ilkesine dayamr. Gelir
Indirgeme yaklasimi plyasanin tespit ettil nakit akaslarini ve piyasadan elde edilen geri ddnls oranlanni esas almaldir.
Gelir Indirgemesinde, s5z konusu milken ekie edllecek net (Isletme) gelirinl beliriemek Igin, mukayeseli gellr ve
harcama verller! kullanilir, indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (gene] Indirgeme orani veya tiim risklere iligkin
getirt orani} uygulanarak veya bir getirl veya Iskonto oraninin (yatinm getiris! biglimlerini yansitan) belirli bir zaman
dillml icerisindeki bir dizi geliriere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir Indirgeme yaklagminda, beklenen biiylime ve zamanlama, fiskili risider ve paranin zaman defjerl gbiz bnilne
ghnarak takdir ediien gellr veya faydalarin buglinkis defjerini hesaplar. Gelir, temslll gellr seviyesinin dofrudan
aktiflegtifimesi veya Indirgenmis nakit akimian analid veya gelecekteki bir zaman dizisi kin takdir edilen nakit
girdilerine iskonto orani uygulanarak buglinkl degerine cevriidigi temettid iskonto ydnteml uygulanarak defjer
gbsterges! haline gevrlir.

Gelir Indirgeme yaklagimi, hem Pazar Deferl pelifeme gérevierinde ve hem de diger degerleme tiplerinde
uygulanablllr, Ancak Pazar Degerl uygulamalan lcin liglll pazar bligilerini gelistirmek ve analiz etmek gerekiidir. Bu
husus, 8zellikle belil bir mUlk sahibine lliskin tarafli bilgilerin geligtinimesinden veya belli bir anallst veya yatinmeinin
gdriis veya balag agisindan tamamiyia aynimakiadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, difjer defierleme yakiagimlanna uygulanan ayni ilkeler! esas almakiadir, Ozellikle de
gelecekte olugacak kazang beklentllerinin yaratodi defjer (gelir akilan) olarak algilamaktadir. Gelir Indirgeme,
gelecektekl tahmini gelirlerin su ankt dejjerinl gbz dnlinde bulunduran Islemleri igerlr.

Digjer yaklagimlarda da oldufju gibl, gellr indirgeme yaklagimi da sadece ligill kargilagtrilabllir verller mevcut cldufjunda
kullanilabiimektedir, Bu tir verller mevcut olmadiginda Ise bu ybntem, dojrudan pazar kargilagtrmast yapmak Igin
defjil de genel analiz amactyla kullanilabilir. Gelir Indirgeme yaklasimu tzellide saffladiklan kazang olanakian ve
tzellikler! esas alindfinda alinip satiabilen maikler kin ve bu analize déhll edilen muhtelif unsurian destekleyecek
pazar kanrtiatinin oldugu durumlarda nemiidir. Yine de bu ySntemde kulianitan prosedrierin matematiksel kesinlifji,
sonuglarin kesin dogrulugjunun bir gbstergesl olarak algilanmamalidir.
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Pazar arashrmasi, gellr indirgeme yaklagimi idin birkag agdan Snemilidir. islenacek verflerin safilanmasina ek olarak

pazar araghrmalan aynca karsilagurma yapmak ve analiz sonuglannin uygulanabliiriinl belidemek icin gerekit nitel
bilgllerl de sunar. Bu nedenle bu ySntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir ySntem olmayip kalitatif

defjerlemeler] de gerektirmektedir,

5.2.3. Mallyet yaldagirm

Mallyet yaklagiminda, mUlkiin satin alinmasi yerine, milkkiln aynisinin veya ayni yaran safilayacak bagka bir miilkin
inga edebliecedji ofastiji dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen defier, yenisinin mallyetinin dederlemes! yapilan
maik icin 8denebllecek olast flyat agin Siclide ashiy durumiarda eski ve daha az fonkstyonel maikler Icin amortismant

da lgerir.

Mallyet yaldasiminda miilklyetin defieri, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yenl bir gayrimenkul Inga edilmesl
veya eskl bir gayrimenkulln geclkmeden kaynaklanan agin bir mallyete katianmaksizin ayni kullanima uyarianmasi
sonucunda ortaya gikacak mallyetin takdir edlimesl suretiyle bellirlenir. Girigimd payi veya milteahhidin kar/zaran araz|
ve Ingaat mallyetine eldenir. Bu yaklagimda daha eskl gayrimenkuller Icin, fizikl bozuimaya urayan ve Islevsel yinden
esklyen kalemlere lliskin amortisman tahminlerl gellstirilir.

Gayrimenkul yenl lken Mallyet ve Pazar defjer! birbirtyle gok yakmdan ilgilidir. Mallyet yaklagimi sikiikla yenl ve yakin
zamanda yapims binalar le Snerilen Ingaatiara, llavelere ve yenllemelere uygulanir. Bununla beraber mallyet
takdirieri, plyasadaki alialann bu gibl miilkier Icin ddeyecekleri bedelin Ost limitinl belideme efjliimindedir. Mallyet
yaklagimi ayni zamanda nadiren satilan dzel kullamim veya 6zel amagii miiklerin dejerlemesinde de fayda safjlar.
Sonug olarak;

» Hepsl olmasa da birgok illkede Defjerleme Slirec! I¢in iic deferleme yaklapmi kabul edimektedir; emsal
kargilagtirma yakiasimi, gellr Indirgeme ve maliyet yaldagimi. Baz filkelerin yasalan ise bu (¢ yaklagmdan birinin veya
daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya anidandirmaktadir. Bu tir smidamalar olmadif veya belirll bir
ybntemin haris tutulmasi Icin 2oriayia bagka sebepler bulunmadifit miiddetce Dejerleme Uzmani her bir yaklagimi gz
dnlnde bulundurmalidir.

e Yeteri verilere sahlp bir pazarda mallyet yaldagimi daha az uygulanabllir bir yakdagim olsa da kargilagtmiabillr
verllerin eksikiiinin séz konusu oldufiu durumlarda maliyet yaklasimi daha baslandir.

« Basitce belirtmek gerekirse bir millkiln belll bir pazarda olugan flyat, bu millkle pazar pay! Icin rekabet halinde
olan dier mulkler Icin genelde tidenen fiyatiaria, parayl bir bagka yere yatwmanin sajjlayacalii finansal alternatifler
ve defjerieme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir millk inga etme veya eski bir milkil uyarlamamin {(adapte
etmenin) maliyetiyle simirhdir.

e TUm Pazar Deferi 8icim ydntemierl, tekniklerl ve prosediirlerl, piyasadan elde edllen kriterler esas alinip, dofru
bir gekilde uygulanmast lle ortak bir Pazar Deffer/ tanimim olugtururiar,

s Emsal karsilashrmalan veya dijjer pazar karsilaghrmalan, pazardaki gzlemierden kaynaklanmalidir,

o indirgenmlg nakit anallzinl de iceren gelir indirgeme yaklagimi plyasanin tespit ettifl nakit akislanni ve plyasadan
elde edlien geri donil oranlarini esas almalidir.

e Ingaat maliyetierl ve amortisman, mallyetier ve birlkmig amortismanin plyasa esash tahminler {zerinden yapilan
bir analiz lle tespit edlimelidir.

o Milkiin, normalde plyasada hangl sekilde islem gbrecelji, Pazar Deflerinin tahmini icin hangt yaklagm veya
prosadOrierin kullaniabllecegini belirier. Plyasa bilgllerine dayandijinda bu yaldagimiann her birl, karsilagtrmali bir
yaklagmdir. Her bir defjerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ybntem genellikle plyasadaki faallyetieri en (]
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temsll eden ySntemdir. Defjerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespit Icin tim yontemier! dikkate alarak hangl ybintem

yada ydntemierin uygun olduunu tespit edecektr,

6. GAYRIMENKULE fLisiN VERILERIN ANALIZE
6.1. Gayrimenkuliin Defjerinl Etidleyen Faktbrier (SWOT Anallzl)

GUCLO YANLAR
o Yapi kullanma Izin belgelerinin bulunmasi
» Binalann cephe ve konstriiktf tzellikderinin Iyl Szellikte olmasi.
» Sanayl bbigesl Iginde yer almas
o Kuzey ve glineyden yola cephesinin bulunmasi

ZAYIF YANLAR
» Genel ekonomik durgunluk

e Binalarin meveut kullanim dikkate ahindijmda befirll bir alil kitlesine hitap etmesl

o Parsel lizerinde proje dist imalatiann bulunmasi

FIRSATLAR
o Havaalanina yakin konumiu olmasi

» Sanayl alam Iginde olmasi

TEHDITLER
o Olke genelinde yaganan ekonomik daigalanmaiann gayrimenkul sektSri {izerindekl olumsuz etkilerl
¢  Yapinin &zelllideri ve bilylkiuga nedenlyle kasith bir alia kitlesine hitap ediyor olmasi

6.2. En Etkin ve Verimll Kullamm Analizl

“Bir millkiln fizlki olarak miimk(n, finansal olarak gerceklestirllebilir olan, yasalarca izin verilen ve defjerlemes! yapilan
millki en yliksek defjerine ulagtiran en olasi kullanimichr”, (UDS Madde 6.3)

~yasalarca lzin veriimeyen ve fizlkl agidan mimkUn olmayan kullanim yilksek verimiiije sahip en iyl kullamm olarak
kabul edllemez. Hem yasal olarak Izin verilen hem de fizkl olarak mimkiin ofan bir kullanim, o kullanimin mantik
olarak nigin milmkiin oldufjunun defjerleme uzmani tarafindan agkianmasin gerektirebllir, Analier, bir veya birkag
kullanimin olas oldufju bellrledifinde, finansal fizibilite balamindan test edililer. Dijjer testierie birllkte en yliksek
dejjerle sonuglanan kullanim en verimil ve en Iyl kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimil ve en Iyl kullanim kavrani Pazar Degjeri takdirierinin temel ve aynimaz bir parcasidr. En etkin ve verimll
kullanimlar dért dolayl kriterl yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gtire su sekildedlr.

« Flziksel otarak milmk{in oima,

» Yasal olarak izin verilebllir olma,

» FAnansal olarak yapilablllr oima,

« Azaml diizeyde verimli oima,
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Dejjerleme konusu Reinmaz imar plam dofjruftusunda onaylanan mimari projesine gbre Inga ediimig ve projesine

yonelik sanayl tesls| olarak kullanimakta olup, tagmmazin en etidn ve verimli kullamminin *Sanayl tesisi” oldufju

dilsinlimektedir.

6.3. Dejjerlemede Kullamian Yéntemler ve Nedenler

Yapilan kapsami incelemede defjerieme konusu gayrimenkulin gegeril imar durumu, insa amaa, fiziksel Ingaat
Szellikleri ve mevcut kullanim dikkate ahnarak ve biige icerisinde halihazirda satilik/satiimeg gayrimenkullerin
bulunmasmdan dolayr Emsal Kargilagtvma Y&ntemi ve Maliyet Yéntemi‘nin birikte kullaniimasinin uygun olacalil
kanaatine vanlmisbr. Tasinmazin konumlandijl uzak ve yakin cevrede sanayl Kiralama arzinin yeterll seviyede
olmamasindan Stlirl gelir yaklagimu ile defier hesabi yapiimamigtir.

Emsal kargllagtrma ybtnteminin uygulanmasmda, deferlemeye konu taginmazin konumiandiji bbigede yer alan
benzer niteliklere sahlp satilik sanayl tesisleri aragtinimistr, Taginmazin konumu, alanlan, konumian ttibari lle ticarl
potansiyelleri, ulagim Imknian, ana yola olan cephelerl, arac trafifl agsindan yofun konumda olup olmadikian,
kullaim alam gibl defjerine etken olabllecek olumiu/olumsuz tim zelliderl dikkate alinarak piyasa aragtirmasi
yapimighr., Pazar aragtirmasi biigl amach sunulmus olup bbigede defer tespitine ybnelik emsallerin yetersiz
olmasmdan nihal defjer tespitinde piyasa aragtnimasindan faydalamimamisar.

Mallyet yakdagim ile tagnmazin defjerl igin arsa degerinin hesaplanmasi gerekmektedir. Konu tasinmazin
konumiandiy arsanin defer kcin emsal kargilastrma ydnteminin uygulanmasinda, dejjerlemeye konu taginmazin
konumlandili bélgede yer alan arsa emsalleri aragbnilmghr. Tasnrnazin konumu, alanlan, yapilasma kogullan, ulasim
jmkénlan, ana yola olan cepheler! agisindan yofjun konumda olup olmadikian gibi deflerine etken olabliecek
olumlufolumsuz tim dzellikder! dikkate alhinarak plyasa aragtrmast yapilmigtr. Ardindan arsa Gizerinde yer alan
taginmazin yapisal dzellikler, kat durumian, kullamim amaglan lie birilkke yapi yagina ve kullanim durumuna g&re
amortisman uygulanarak taginmazlar Igin yerine koyma mallyet deber! hesaplanmis ve arsa defjert eklenerek
taginmazin toplam dederine ulagimsgtir.
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FEIEMENE
6.3.1.

Pazar aragurmalan

{STEMILEN
FIYAT, TL

piRiM Fivar,
T/m?

GZELLIKLER

iLETiSIM

Emsal 1

10.600.000

1514

Hofu {Yurtbasi) Mahallesinde 0SB Igerisinde
yer alan,121 ada 15 parsel, 29.000 ma2 arsa
{izerine, zemin kath toplamda 7.000-7.500
m2 kapal alanh deponun satildifh beyan
ediimistir.

Dedeofiu Emlak -
0(850)2114343

Emsal 2

2.000

7.250.000

3.625

Hogu (Yurtbagi} Kyande yer alan, OSB
igerisinde konumlu 6.800 m2 arsa Ozerine,
zemin kati toplamda 2.000 m2 kapali alanh
fabrika binasi satlik oidufiu Sgreniimigtir.
Fiyatin yilksek oldugu diigtindimektedir.
{5680 Pazarlik Uygutanmigtir.)

Oktay Bey -
0{532) 3117452
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ISTENILEN
FlYAT, TL

BlRiM FIYAT,
Ti/m?

BZEWIKLER

: Ibzﬂ';m

Emsal 1

1.050.000

108,96

Hojtu (Yurtbag) Kaydnde yer alan, OSB ‘ve
yakin konumlu (158 ada 11 parsel), plansiz
alan Igerisinde bulunan, 9.636 m2 alank
tarlanin satihk oldugu Srenilmigtir.

VAHAP DEMIRBAG
-0(539) 86942 44

Emsal 2

8.495

595.000

70,04

Hojju (Yurtbag) Kgyiinde yer alan, 058 ‘ye
yakin konumlu, plansiz alan Igerisinde
bulunan, 8.495 m2 alanh tarlamn satilik

nldgﬂx_ﬂgre_nllmlsﬂr.

EMLAK 23 - 0 {535)
5712323

Emsal 3

9.510

1.300.000

136,69

Hogu (Yurtbagi) KéyQnce yer alan, 0SB ‘ye
yakin konumiu (1094 ve 1110 parsel), plansiz
alan Icerisinde bulunan, 9.510 m2 slanh
tarianin satilik oldugu Brenlimigtir.

CETINER EMLAK - 0
(530) 833 29 88

Emsal 4

11.000

924.000

OSB Igerisinde sabhk arsa bulunmamasi
sebebi ile 0SB Mudirlgl lle gdrlglimis
olup OSB Igerisinde tahsislerin devam ettig]
bilgis! ainmigtir. 2021 yil Igerisinde12 Ada 8
parselln 924.000 TL (KDV Dahll) bedelle

tahsisinin yapildif bilgis! alinmastir.

ELAZIG OSB -
mUODORLOGD -0
(424) 255 50 22

Emsal 5

150

150

058 Madurigd lle yapilan gbrdsmede 0SB
Igerisinde tahsis edilecek yer kalmadijh ve
meveut durumda bos olan arsalarn lse
m2/TL sl 100 TL ile 150 TL arasinda el
d rabilecegtini beyan etmistir.

ELAZIG OSB
MUDURLOG0 -0
{424) 255 50 22
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m:ml kargilaghrma ytntem Igin taginmazn konumlu oldufiu osb igerisinde satiik arsa emsallarl bulunamamig olup
yakin ¢evresinde bulunan satlik bahce ve tarla emsalleri ile OSB Mudiid0ginin tahsis ettijl beyan edllen arsa
incelenmis ve bulunan emsallerin konum, alan, Imar-yapilagma kogullan glbl cesitll fonkstyonlar gbz tniinde
bulundurularak arsanin birim sati§ defjerine ulagiimstr.

s i ik el 28

nirim FivaT, IMAR- BLZBTLAMK
e ;:;: m":: HYAT, == “;m;m OPUM vnrl:AsM PALARLE ;;:1;‘;:

_Tifm? |
Emsal 1 9.636 1.050.000 108,96 -30% 15% 30% 10% 136
Emssl 2 8.495 595.000 70,04 -90% 20% a0% 10% 98
Emsal 3 9,510 1,300,000 136,69 .30% 5% 30% 10% 157
Emsal 4 11.000 924,000 84 0% 0% 0% o% 24
Emsel 5 1,000 150.000 150 o% 0% 0% o 150
ORTALAMA BiRin DESER-TL/m? 128

KONU TAFINMAZ NET ALAN &l:l:lu FATIS SATIS s:ma: mﬁm
121 ADA 14 PARSEL] 172.369 128 21586608 | 21.887.000

Emsal kargilagtrma ydnteml Icin arsanin birim sabs deferl 125-TL/m? emsal fiyat belidenmistr.
121 ada 14 parselin degeri, 10.01.2022 tarihi itibartyle, KDV haric 21.587.000,-TL olarak hesaplanmis ve mallyet

yaklagiminda kullamimigtr.

6.3.2. Mallyet Olugumian Anailzl

Mallyet Yaklagimi yénteminde, var olzn yapinin glndmiiz ekonomik kosullan altnda yeniden Insa edlime maltyetl
gayrimenkuliin dejerlemes! kin baz kabul edllir. Bu anlamda maltyet yakiagiminin ana llkesi kullamm defjer lle
acikianabllir. Kulanim defjer! Ise, “Hichir sahis ona karg Istek duymasa veya onun defjerinl blimese blle maln gergek
bir defjerl vardir” seklinde tammlanmakkadir. Bu yéntemde, gayrimenkullin snemll bir kalan ekonomik Smir
beklentisine sahip oldufiu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimeniuliin defjerinin fizfid yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasmdan dolayl zamanla azalacafy varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina defjerinin, hicbir zaman yeniden Inga etme maliyetinden fazla olamayacalji kabul edilr. Gayrimenkuliln bina
mallyet dedjerier], binalari teknlk &zellikler, binalarda kullanlan malzemeler, plyasada aynt dzellidlerde Insa edllen
binalann insaat mallyetieri, miiteahhit firmalaria yapilan gtriismeler, Cevre ve Sehircliik Bakanhji Yapt Birim Mallyetier
ve gecmls tecribelerimize dayanarak hesaplanan mallyetier g8z &nlnde butundurularak dederiendiriimigtir.
Binalardakl yipranma payl, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara gdre bina asmma paylann gdsteren cetvel lle binanin
gbzle gdriliir fizlkd durumu dikkate ahnarak hesaplanmigtr, Gayrimenkuliin defjerinin, arazl ve binalar olmak Uzere Iki
farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edllir,
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KA ARt ar jPeisye Eras Acrins leneaki waansiaTe Gbre]
SR ey Kars (B} m”;:::“"" s Rin {m2) | e san g2} fora Kision (il Tam e M
ARETEM TESIS! 14944 14,906.80
mATAMEN DERD VE Bl 2714 27100
AETIA VE TEROLAMA $673 8.673,00
VAR ACHE, DEFOUAMA 1194 1,154,00
SEPO, M- URETIMAE ATCLYE 8580 £,580,00
MARIKE-LTETIME 12431 3838 624 1827 524 8.513.60
Toztam 4457700
YASAL CURUM CEGER]
R fd) e g fiagind Yoiletti (1o
FEy 1722569 125 21546528
azEriv TRSIS) [rem— T L staz] 28423100
TAMAM DO VE ) Y 1113 cen] 1229825
2ETIM AR DERCLAMA e dib et inid ase]  11.3C8438
AR BCl T ARAYA g B 4% o] 833506
= ELAME SIS TIM VE ATOLVE Ard st Azl s 11583000
i E-CRETIA VE 1R [T S TP gz 7341300
alin Bk wah ™ 2424804
L e (rye sast) 2466450
[y e 2ad aiw]  LAGEA00
Sogice $82E6.525
BlMA D51 HALIYETER pe—— 3 g a-ag LASCOMS
st T Ao WA g l4 720000
(PRSx|, 2 xhues 0 Fie 5104000
fagha 2500075
Toplam B52.443,339
Topiam B82.443.000

Fabrika binas: insaatmada anmMWwwm ingaat malyet! hesabind dikkate alnmustir.
121 ada 14 parselin maliyet ydntemi lle yasal defjeri; 10.01.2022 tarihl itibarlyle, KDV harig 82.443.000,-TL olarak
hesaplanrmigtir.
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Ingaat ve gayrimenkul sektdrleri salgindan etkileramis, talep yapismn degizimi ile dretim siireclerinin aksamas: kargumza kilresel
olarak yaganan tedarik ve lojistik sorunlarint gikarmugtrr. Bummla birlikte hammadde malivetlerinin artmas: ve oldukga dalgalt
bir seyir izlemesi diinya genelinde malivet enflasyonunu artrmigter, 2021 Ocak-2021 Aralik Konut dipi binalar ingacat malivet
endeksi degiigim oram TUIK verilerine gére Elazi§ boigesi icin %36,44 artiy olarak gergeklegmistiv. Maliyet yaklagiminda bu
artig ingaat birim maliyet degerieri hesabinda dikkate alinmighr. (TUIK Kasum ays ingaat maliyet endeks verileri agiklanmadigs
igin Araltk qy: endeksi dikkate alinarak ingaat maliyet endeksi degigim oram hesaplammigter. Tkamet amach olmayan binalar
ingaat maliyet endeksi; Ocak: 262,72 — Aralk 358,48)

121 ada 14 parselin mallyet yonteml lle mevcut durum deferi; 10.01.2022 tarihl ibarlyle, KDV harig 83.826.000,-
TL olarak hesaplanmigtir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yakiagim

Defjerleme calismasinda taginmazin yakin ve uzak gevresinde yer alan sanayl yamlan mal sahiplerl tarafindan
Isletildigl, Kiraya verllerek Isletiime arzinm lasith oldugu dikkate alinarak Gellr Indirgeme Yaklagimi kullaniimamigtir.

6.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizl

Gayrimenkul ve buna bafili haklann hukuki durumunun analizi rapor Iceriinde lighl baghikdar alonda yapimigtr.
Deljerleme ¢alismas1 kapsaminda yapilan araghrmalarda proje esas alinarak yasal durum defjeri, yerinde yapilan
iciim ve incelemelere gbre meveut durum deferi takdir edilmistir.
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6.5. Migterek veya BSlinmilg Kisimlann Defjeriame Analid

Defjerleme konusu taginmaz miistakil olup, yerinde komsu parseller lle arasinda tel rgil lle aynlarak parsel sinirfannin
belirgin vaziyete getirildi3l gziemlenmigtr. Aynca parsel gekil itibar lle Imar durumu da dikkate alindifinda yapilarin
birbirinden baZimsz kullaniimasinin milmkiin olmayacag kanaati olusmus olup ana tagmmaz ve dzerindekl yapilar bir
blitlin olarak defjeriendirlimis ve dejjerlemede sdz konusu bitinlik dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALLZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST
7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlagtinimasi

Dejjerieme ¢alismas: kapsaminda taginmazin dederine ulagablimek Icin "Mallyet Yaklagimi” lle arsa deferinin tesplti
icln “Emsal Kargilagtirma Ydntemi® birlikte kultanilmgtir,

7.2. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazl ve Proje Defjerieri ve Varsayunliar lle Ulagitan
Sonugclar
Defjerleme konusu taginmaz kin proje gelistirme yapilmamistir.

7.3. Defjerieme Raporunda Yer Almasi Gersken Asgerl Bligller

el e [ mt=]eelne 1

e 1 15 SKCEIEr
Defjerleme konusu gayrimenkullin bulundufju béigede yetkill kurumlarda ulagilan resmi bilgller dofrultusunda asgari
bilgllerin tamamina raporda yer verilmigtir.

Deljeriemesl yapilan gayrimenkui igin yapilan Incelemelerde yasal Ezinierin tamaminm alinmis oldufu, imar mevzuat
gerefjl yasal prosedtirind tamamiaditji, tapu niteli§inin “Arsa” oldugiu ve flill niteilli olan sanayl tesis! nitelljinde dns
tahsisinin yapimadili gérlimlsgtir, Raporun tiglii bslmlerinde gerexll agkiamalar yapilmugtr.

8. NiHAt DEGER TAKDIRL VE SONUC

Defjerieme konusu gayrimenkuilin glincel Pazar deferi tesplinde; gayrimenkulln mahallinde ve bulundugu biige
genelinde yapulimz Inceleme ve arashrmaiar lle resml kurum ve kuruluglardan edindiimiz beige ve bilgilerin sl
altinda olusan kanaatier, sehrin ve béigenin gelisme trendi, gayrimenkulln Imar durumu, arsa alani, geometrik sekdl,
topofjrafik durumu bulundufju muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkill tarzi lle sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesl, parsel lizerinde bulunan yapinin Insa ve mimari &zellilerl, yipranma durumlan,
ulagim ve gevre Szelikleri, mevcut ekonomlk gartiar, sabs kabillyet! gibl tim fakttrier dikkate alnrmis, bulundugju
muhite gére alici bulup bulamayacad, butursa bile nispet dereces! gibl kiymet yikselticl ve kiymet diisliriicli miispet
menfl tim faktSHer gz 8niinde bulundurularak, gayrimenkul dejerlemesinde kabul glrilg olan “Mallyet Yaklagimi”
lle arsa defierinin tespitl Igin “Emsal Karsilagtrma yénteml” birliikte kulanilmigtr.

Mulklyeti, 21.05.2015 tarih, 13338 yevmiye numarasi ve 03.01.2022 tarth, 159 yevmive numarasi lie SANICA ISI
SANAYL ANONIM SIRKET! adina tesdll edlimis olan, tapu kitiinde Elazd Hil, Merkez figesl, Holju (Yurtbagi) Kéyd,
Alobagilan Mevkil, 121 Ada, 14 Parselde kayrth “Arsa™ vasifil ana tapnmazin zerine Inga edlimls olan fabrika binasi ve
milstemilatian Icin arsa + bina bedelleri bir arada olmak Uzere, tetilk ve araghrmalarimiz neticesinde edindlfjimiz
bligller lle ulaghfimiz kanaatler dojjrultusunda ulagilan tim dejjerier asatida paylagimigtr.

Yasal Durum Degjerd;
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E
TAGINA? DEBERLENE :

En ADA 14 PARSEL | DESER, TL
MALIYET YONTEMI 2. 443.339
|_,=—-\.. = -_ - ] "] —‘\—E.'—:-_—: - B “—_-__:=.'P.=— —I—J—!_—:‘—r'\_—--—-r'—=—- -— |) |
ruvuMms'nml.m'us IS DE& _.E= FPdagy e E e TR e ,szw“'aTmf

121 ada 14 parselin 10.01.2022 tarihl Iibarlyle yasal durum defied KDV harc 82.443.000,-TL
(Seksenlkimllyonddrtyliziarkiichin Tark Lirasi) olarak pazar defer takdir ediimistir.

Meveut Durum Degerl;

121 ADA 14 PARSEL DESER, TL

MALIYET YONTEMI 83 826. 339

0§ T e Rar 2 A "__r = ol
8 1|

uvumusnnn.mslnzém = b ﬁ ALy "J__FE" { i-sa-szs'odox__;

121 ada 14 perselin 10.01.2022 tarihl Idbarlyle mevcut durum dejerd KDV harlc 83.826.000,-TL
(Sekseniigmilyonsekizylizylrmlaltibin Tlrk Lirasi) olarak pazar defjer takdir ediimigtir.

Tablo. 11 Nihal Dejjer Tablosu

Yasal;
e eaTiANEREIL | X.D.¥. RARIC SATI§ DEGER] sﬂi‘;‘;’éﬂ& %318 X.D.V, DAHIL
{TL) (71 SATTS DEGERI (TL)
Elazi§ 1ll, Merkez fices!, Hobiu
(Yurtbas:) W;se'l;:akg;:; Mevil,
121 Ada, 14 pa | "Arsa®
nitelijindek ana taginmaz Ozerine Inga 82.443.339 82.443.000 97.283.140
ediimls fabrika binalan ve
Ratlan
Raporda befirtien degierierin tamany K.D.V. HARIC deglerfordi.
KDV mevzualinda yapran KDV orary dellisliciider! oimasy durumuny kapsamaz, Degerferne tarif ithari e
dneriimektedir.

dediisikiiiderder;
mevet oran dikkate aknmistr. m&mmmmmmwm

Meveut;

X.5.V, HARIC
| KD.v. HARIG SATI§ DEGER! \ 3418 K.D.V. DAHIL
KONU GAYRIMENKUL (TL) s‘“f.l'.’lgcm SATIS DEGERI (TL)

Elazi§ 1i, Merkez Iicesl, Hodu
(Yurtbagi) KbyU, Alobaglan Mevkil,
121 Ada, 14 parselde kayit “Arsa"

niteligindek ana taginmaz tzerine Inga 83.826.339 83.826.000 98.915.080
edilmls fabrika binalan ve

miigtemilatian
Raporda belirtien dedjerterin tamany K.D.V, HARIC dederferdiy.
KDV mevzuatinda yapiali KDV orary degiisidider] oimas durnumentl kapsamaz. Dedlerieme tarihl itber ife
Sneriimektedir.

dadiisiciiderden faynakl
meveut oran dikkate alnmistyr, Konu e iighl olarak yemin mal midsavirden girls alnmasy
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S
isbu 2021_SP_00016 no.lu rapor, SANICA ISI SANAY A.S.nin talebl lizerine ve tek orfjinal olarak dilzenlenmis olup
kopyalann kullanimlan hafinde ortaya cikabllecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degidir.

Bligllerinize sunulur. 24.12.2021
(Defjerleme tarihl: 15.01.2022)

Saygilanmizia,
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN KURUM YETKILIST
BURHAN ARIKAN GUOKHAN USLU ENCAN AYDOGDU
SPK LISANS NO: 409554 SPK LISANS NO: 405239 SPK LISANS NO: 403271

GAYRIMENKUL DEERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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DAL B
9. RAPOR EKLERI

9.1. Gayrimenkullin Tapu ve Takyidat Beiges ve tmar Durumu

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR,

‘weblo t

Tarkh: 7-1-2022-10:80

Keyds Glugturan: GOKHAN USLU

Makbuz No Dekont No Bagvuu No
184622014297 20220107-48-F02677 1429
TAPU KAVIT BILGIS!
Zemin Tipk: AnaTasinmez Ada/Parsel: 121714
Tagnmez Kimilk No- 89153080 AT H 172568.95
Wice: ELAZIG/tXERKEZ Bagmerz BYI0m Nhelli
Kurum: Ad: Elezgy Safmeiz BUIEm Brit
Mahelle/koy Adr: HOGU (YURTBAGD K ;:ﬁm
Mevil: ALOBAGLARY imae BOm Net
YizOloimik
ﬁ:::;’;::“ UL BlOK/XaVGIR/BENG.
: Ares Pay/Payde:
Ana Taqinenaz Nitallic ARSA
TAGINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
T Agtklama Wealik/Lehtar | Tesls Kurum Tarh-| Terkin
Yevmiye Sebebl-
Tarih-
Yavmiye
n DI U nmazn lore dahll Glincd kigllers N:45803 -
= I e T o i) Tt e
0170171900 Sey:: -{ Sablon: Difler) DRGANIZE
SANAY BOLGES!
1/6
MOTESERBIS
TESEKKOL
BASKANLIGI
VKN:3300064275
Beyan | 3402 Seyth Kenumin 22. maddeetnin 2, fikcasamn (8) berdi uygulemesma Elanl -
tabid'r.{ Sabion: 3402 Sayth Kadastro Kehunun 22, Md. Fikresinm (8} 23-08-2021 11:20-
Bendi Geredl Belrtme.) areas
Beyan Digjer (Konusis - ) Tecth: - Say: < Sabion: Diger) (8N:4580362) Ele21j-
ELAZIB 25-10-217 10:57 -
ORGANIZE 30048
STEREDS
TESERKOL
BASKANLIGI
VN 3300064275
Beyean 3082 Sayth Yasenin 13. haddesing geregince lusnthdir.{ Sablon: 3083 (SN:6938470) Elanig -
Seytl Kanumm 12 Maddesine Gbra Belirtme) GIDA TARIMVE | 14:03-2013 13:12-
HAYVANCILIK 5104
BAKANLIBI VKN
Beyan Dijer (Konusw: 26/08/1994 tarih ve 4899 yevmiyell Imar uygulamas: (SN:156771752) Elang -
swasinde [iase hatas) yapinugty. ) Terh: 27/0772012 Seyi: <{ Seblon: HIDRGETIN: | 31-07-2012 0926 -
Didyer) SOLEYMAN Ofh 14543
Ki:47323336348
MOLKIVET BILGILERE
{Hlsse) Slstem Mallk E'BWiigi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Yerkin Sebebl-
No No Payda Metrekare sdvnbl-Tirll- Tarfr-Yeviniye
302176425 (SN:7928354] GANICA 185 SANAYE 130484173 | 69742.05 | 172508.95 Tevhit glemi
ANONIM SIRKETIV 451379 (TSM)
21052015
13338
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633003519 (SN:7928554) SANICA IS| BANAYL - 2056598/3 | 102826.90 | 172568.95 Satg
ANONIM §IRKETIV 451379 03-0115;“
ACLKIYETE AIT REHIN BlLGILERI
a/6
Ipotek
Alacekh MDgtenek Bor; Falz Deroce | Slre Tesis Taslh - Yev
Mi? Sue
($N:6163537) ING BANK AS. Evet 2200000000 TL  YILLIK% 110 FB.K mu-mmuuzo-mm
VKN:B760042243 a5
DEGIGKEN
__lputadin Konviduu Hisse L — —
Teginmaz Hiase Pay/ Boegiu Malki Me'lkBorg | Tescil Tarkh - Yev Tatkin
Payde Sabebl
Tarth Yev
Elaz:Q - HOBU (YURTBAS) K - 135484173 (SN:TMSSQ)ISM“GMSISANAVI 2200400000 Elanj -
CAKHD) - 121 Ada - 14 Parsel 451379 ANONIM SIRKETIV ™ nm-;g;g;‘im-
afe
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Ipotek

Alacaki Mnmcl Borg Falz Derece | Slire Tests Tarth - Yev
Sira
{SN:0193387) (NG BANK A.G. Evet 200000000 TL  Yilik%50 2/0 FBK  Eland- 08-06-2015 15:48 - 15125
VKK:0760042243 Def.
Ipotefin Komuldugiu Hises Bigisl .
Taginmeaz Hisse Pey/ Borglu Malk MeRkBorg | Tesc Terh-Yev | Terkin
Payda Sebebl
|| an  — Tarth Yev
Elazig ~ HOGL (YURTBAST) K - 1894841/3 (m:mam%mum 151 SANAYl  22000000.00 Elazif-
{Aktif) - 121 Ada - 14 Parsel 451379 ANON!M GIRKETLV T 08-06-2015 15:48 -
15125
5/8
Ipotek
Alacakli hiyterek Borg Falz | Dereco| Gira Teals Tarih - Yev
Ml e
(SN:6193537) (NG BANK A.§. Hayr 2000000000 TL  yillk %50 10 FB.XK  Elanj-08-06-207516:02-15134
- VKN:B760042243 depigken
Ipotefin Konuidullu Hisse Bligiei
TagInmaz Hisse Pay/ Borgly Maiik Welik Borg | Tescil Tarih - Yer Terkln
Peyda Sabeb!
Tarth Yov
Elazp- HOSL (YURTBASD K- 2056538/3 (suﬂmssqlmim ISTSANAY]  20000000.00 Elazt -
(Adatf) - 121 Ada - 14 Parsel 451379 ANONIM §IRKETIV s 08-04-2015 16:02-
15134

Bu belgey! akilli telefonunuzdan karekod tarame programiar: lle agafidaki berkodu taratarak;

vaya Web Tapu anasayfaaindan {htips://webtepu.tkgm.gov.tr adresinden) -_sxdyW7gV1 kodunu Online Islemler
alaruna yazarak dofjrulayabilirainiz.
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ELAZIG
ORGANIZE SANAY! BOLGESI
YONETIM KURULU BASKANLIG!

1.

2.

9.

15000 Nazun imar Plan: 21 10.2016
1/1000 Uygulams Imac Plam: 21,102016
Fmsal: 0,70
Yengok: Serbest
¢ ekme Mesafeleri
On: 33,00 mt.
- Yan: 18,00 me
- Atka: 30.00 nt.

Yapilagmay: kimtlayics herhang bir durum yokiur.

21.05.2015 tarihinde tarafiniza tahsis edilmiy alan 121 sila t parsel ve 12) ada 2
pursclin tevhid igiemi gergeklegtirilmiy ve 121 adn 14 no.lu parsel olugmuytur.,

Yazmn Fk* inde sunulbmgur,
Yazmmn Fk" indc ssmulmugiur
Imar planma iliskin hukuksal bir dunum yoktar.
Taymnasdur Kentse) dindydm, rishii alan veys rezerv yupi alam strurlan igerisinde
kalmamaktadir
Emisk rayi¢ bedelinin Yurtbag Belediyesinde temin cdilmesi gerekmekiedir,
Yam ruhsatian
. 28.12.2012 - 8513 m2 | Yop: Tamamiand:.)
- 28.12.2012 — 1194 m2 (Yap Tamsmisnds.)
. 2B.12.2012 - 8671 m2 (Yup: Tumamiand:.)
. 24,09.2018 - 14926 m2 (Yam Tamamlandt.)
03 11.2018 8580 m2 (Yam Tamumiandi.)
11.05.2020 - 1382 2 (Yo Tamamland:.)
13.09.2021 - 1329 m2 (Yapinn Vevam ediyor.)
Yapt kutanma izin belgesl
+ 30.07.20§3 -RS13m2
30.07.2013 1194 m2
nNT20M3  BETIm2
25,11.2019 14926 m2
06.12.2019 - 8530 2

14,10.2020 - 1382 m2
10. Iasinmalartn ilgili hechangi bir zabit, encimen karan vh. bir tuianak
butimmumskeashr. I

Suayed Tewnbar kisn Bo s 23106 YazkonaWELAZIG

Organize Senmy
T O0221) 258 B0 22~ 0 (B4R BO3 TI IS Ahacons. (04241 2565 16 10 Fsp{DAd0 298 1006 Mt mic@@einrgost.ong Ir

2021_SP_00016




9.2. Mahal Fotodrafian
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Uretim Teslsi
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Natamam Depo Alani ve Eki-Uretim ve Dape
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Depolama-Uretim ve At3lys
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YAPI KONUMLARI
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9.3.  Projs, Ruhsat, Yapi kullanma Fotograflan
MiMARL PROJELER
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YAPI RUHSATLARI
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1 15l ity Sl e Eg him Kurulusu

Tarih : 22.05.2018 No : 409554

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§"i (V1I-128.7) uyannca

Burhan ARIKAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmgtir.

PRI vz

Levent HANLIOGLL! Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDITRU GENEL MUDUR
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| Tarih: 15022016

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasam Kurulu'sem “Sermaye Pivasesinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Slcli Tubmaya [liskin Esaslor Haldutda Teblz" (VII-128.7) uyannca

Gékhan USLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazansshr,

AL 4

Levent HANLIOGLU Taba ERTUGAY YILIMZ
LISANSLAMA VE SICI. MODUIKL GENEL MUDOR
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MESLEKI TECROBE BELGESI

Baiga Tarthi: 01.11.2010 Baige No: 2019-02.5770

Sayin Burhan ARIKAN
(T.C. Kimfik No: 40213783018 - Lisans No: 409554 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul defjerieme alanindaki
tecrabenin kontrolne iligkin belidenen like ve esasiar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” cimak Igin aranan 3 (lig) yiilik mesleki
tecribe sartini safjladifiniz tespit edlimigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genesl SBekroter Bagken

e e e e s

Ipus

MESLEK| TECROBE BELGESI

Belge Tarthl: 17.10.2018 Beipe No: 2018-01.1838

Sayin Encan AYDOGDU
(TC. Kimik No: 26911272868 - Lisans No: 40327 )

Sermaye Piyasag: Kurulu tarafindan gayrimenkul dejerieme alanmdaki
teortibenin kontrolone Eigkin belirfenen ilke ve esaslar gargavesinde
“Sorumiu Degeriema Uzmam™ olmak Igln aranan 5 (beg) yilik mesleki tecrobe
gartini segladijiniz tespit edilmigtr.

7 (G

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Bakreter Bagkan
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MESLEKI TECROBE BELGESI

Balge Tarihl: 21.10.2018 Bsige No: 2010-01.1889

Saymn Gtkhan USLU
(T.C. Kimlk No: 11134760586 - Lisans No: 405239 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degjerleme alanindakl
tecrilbenin kontroliine iligkin belidenen ilke ve esaslar gergavasinde
“Sorumiu DeJerieme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) villk meslaki tecrilbe
sartini salad:iniz tespit edilmigtir.
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