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TALEP EDEN KURUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK
BETA ENERJi VE TEKNOLOJi ANONiM SiRKETI

DAYANAK SOZLESMESI 20.03.2025
DEGERLEME TARiHi 20.03.2025
RAPOR TARiHi 24.03.2025
RAPOR NUMARASI 2025-00078

RAPORUN KONUSU

Adana ili, Seyhan ilgesi, Cemalpasa Mahallesi’nde konumlu “Mesken’ nitelikli
tasinmazin gayrimenkul degerleme raporudur.

GAYRIMENKULUN MALIKI

BETA ENERJi VE TEKNOLOJi ANONIM SiRKETi

TAPU BiLGILERi

Degerleme konusu tasinmaz icin TKGM Sisteminden 20.03.2025 tarihinde temin edilen
TAKBIS belgesi {izerinden alinan bilgilere gére tasinmaz tizerindeki takyidatlara rapor
iceriginde yer verilmis olup TAKBIS belgesi ekte sunulmustur.

iMAR DURUMU

Degerlemeye konu tasinmaz igin 20.03.2025 tarihinde Seyhan Belediyesi imar
MUdurlGgi imar durum biirosundan alinan sifahi bilgiye istinaden s6z konusu
tasinmazin bulundugu parsel, 13.09.2022 t..t. 1/1000 &l¢ekli CEMALPASA-DOSEME-
KURTULUS-RESATBEY 300 HA. UYGULAMA IMAR PLANI kapsaminda Konut + Ticaret
Alaninda yer almakta olup Ayrik Nizam Taks: 0,60 E: 2,40 yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin yaklasik 1.065 m? yola terkinin oldugu, s6z konusu terkten mevcut
yapilarin etkilenmedigi bilgisi alinmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Konu tasinmazin degerlemesine esas herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR
EDILEN YASAL DURUM DEGERI (KDV HARI()

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR
EDILEN MEVCUT DURUM DEGERI (KDV
HARIC)

4.421.939 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI (LISANS NO)

Mehmet OZDOGAN (Lisans No: 403188)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI (LISANS NO)

Muharrem TURAN (Lisans No: 405602)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LISANS NO)

ibrahim Nurtag AKSAHIN (Lisans No: 403205)
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UYGUNLUK BEYANI
INTERNORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ile BETA ENERJi VE

TEKNOLOJi ANONIM SIRKETi arasindaki hak ve yikiimliliikleri belirleyen 20.03.2025 tarihli

dayanak s6zlesmesine istinaden 24.03.2025 tarih ve OZEL-2025-00078 sayili rapor numarasi

ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz:

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e  Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine baglh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha
oncedendeneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri
ilgilikurumlarda temin etmistir.

Rapor, 02.08.2007 tarih 26601 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig” esas alinarak INTERNORM
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan olusturulan “Gayrimenkul
Degerleme Rapor Ornegi” ne gére diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporu Hazirlayan Kontrol Eden Raporu Onaylayan

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet OZDOGAN Muharrem TURAN ibrahim Nurtag AKSAHIN
SPK Lisans No: 403188 SPK Lisans No: 405602 SPK Lisans No: 403205
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ICINDEKILER
1. RAPOR BILGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
12, Raporu Hazirlayan, Denetleyen Degerleme Uzmanlari ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ad
ve Soyadlari
1.3. Degerleme Tarihi
1.4. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
15, Baporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
Iliskin Actklama.
16 Deégrleme Konusu Gayrimen!<u|[]n Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
o Son Ug Degerleme Raporuna lliskin Bilgiler
2. KURULUS VE MUSTERI TANITICI BiLGILER
2.1. Kurulus Unvani ve Adresi
2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2.3. Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4. | isin Kapsami
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi
3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
33, Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema vb.Doklimanlar)
34 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
35, !Deéerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili, Son Ug Yillik Dénemde Gergekleser'! Alim Satim
Islerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere lliskin Bilgi
3.6. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
o Dair Agiklamalar
3.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler
3.9 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
o ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris
Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
310, Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi., Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile llgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi
Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
3.11. | ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
312, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
a1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
h Dayanak Veriler
4.2, Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.3, Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
431 Varsa, Mev;ut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara lliskin Bilgiler
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
4.3.2. | Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
433, Gayrimenklerl Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
4.4, Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.4.1. | Olumlu Faktorler
4.4.2. | Olumsuz Faktorler
5. DEGERLEME YONTEMLERI
5.1. Pazar Yaklasimi
5.2. Maliyet Yaklasimi
5.3 Gelir Yaklasimi
5.3.1. | Gelir Yaklagimi Yontemleri
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
6.1. Pazar Yaklasimi
6.2. Gelir Yaklasimi
7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS
71 Farkll Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
o Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi
79 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
h Gerekgeleri
73 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
e ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goris
7.4. | Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
75 Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
e Durumlari Harig, Devredilebilmesi Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
7.6. Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
7.7. Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
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Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gors ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goris

8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
8.2. Nihai Deger Takdiri

9. EKLER

9.1. | Tapu Senedi— TAKBIS Belgesi

9.2. Tablolar

9.3. Belgeler (Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari proje kapag, Vaziyet plani, Kat planlari)

9.4. Tasinmaza Ait Gorinusler

9.5. Lisans Belgeleri

LIMONLUK MAH. H. O. MERZECi BLV. NEOFLAT PLAZA C BLOK 412/2 OFiS NO:305 YENISEHIR MERSIN
www.internormgd.com E-Mail:info@internormgd.com TEL:0850 477 55 84



Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza il

E% INTERNURM AS

MENKUL DEGERLEME DANISMANLIK

BOLUM 1 : RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Kurulusumuz tarafindan 24.03.2025 tarih ve OZEL-2025-00078 sayili rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Mehmet OZDOGAN tarafindan hazirlanmis, Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem TURAN tarafindan kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani ibrahim
Nurtag AKSAHIN tarafindan onaylanmistir.

1.3- Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, Beta Enerji ve Teknoloji Anonim Sirketi talebi dogrultusunda firmamiz
Degerleme Uzmanlarindan Mehmet OZDOGAN tarafindan 20.03.2025 tarihinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 24.03.2025 tarihinde hazirlanmistir.

1.4- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu rapor INTERNORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ile BETA ENERJi VE
TEKNOLOJi ANONIM SIRKETI arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 20.03.2025 tarihli dayanak
sdzlesmesine istinaden diizenlenmistir.

1.5- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun Dizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-
6.2.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri
10.4.maddesi kapsaminda, Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmistir.

¢ Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
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oIdugunu ve ta§|nma2| bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

1.6- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin, Sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu diizenlenmemistir.

BOLUM 2 : SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 14.04.2020 tarihinde, Mersin Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
1.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.07.2020 tarih ve 7748
saylli yazisi ile listeyealinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari ¢ercevesinde
degerleme hizmeti vermektedir.

internorm Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Limonluk Mahallesi Hiiseyin Okan Merzeci Bulvari No:412/2 Neo Flat Plaza C Blok

Ofis N: 305 Yenisehir - Mersin Tel: 0 850 477 55 84

Web Adresi: www.internormgd.com , E-Mail: info@internormgd.com

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Sirket Unvani: Beta Enerji ve Teknoloji Anonim Sirketi
Sirket Adresi: Acidere OSB, Canakkale Cad No:11/B, 01350 Haci Sabanci OSB/Saricam/Adana

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami Beta Enerji ve Teknoloji Anonim Sirketi‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Adana ili,
Seyhan ilcesi, Cemalpasa Mahallesi, 1456 Ada 773 Parsel numarali “Mesken” nitelikli tasinmazin adil
piyasa degerinin ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme
calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.4- isin Kapsami

Tamami Beta Enerji ve Teknoloji Anonim Sirketi‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gére Adana ili, Seyhan
ilcesi, Cemalpasa Mabhallesi, 1456 Ada 773 Parsel numarali B Blok, 15 bagimsiz b&élim numarali
“Mesken” nitelikli tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda
imzalanan s6zlesme hikimleri dogrultusunda glincel kira, mesken piyasa bedelinin tespitidir.

BOLUM 3 : DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Seyhan llgesi, Cemalpasa Mahallesi’nde konumlu Ogretmenler
Sitesi B Blok 4. Kat, 15 Bagimsiz Bélium Numarali “Mesken” niteligine sahip tasinmazdir.

Konu tasinmazin yer aldigi B Blok, parselin kuzeydogu cephesinde yer almakta olup Mustafa
GUmusdamla Sokagina cephelidir. Blok girisi binanin kuzey cephesindedir.

Tasinmaza, Adana Tren Gari'indan dogu yonde ilerleyip Atatlirk Caddesi’'ne (sag tarafa) dénlp so6z
konusu cadde Uzerinde yaklasik 250 metre ilerleyerek ulasiimaktadir.

Konu gayrimenkul sehir merkezine oldukga yakin konumda yer almakta olup toplu tasima ve ozel
araglarla ulasimi rahatlikla saglanabilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde betonarme olarak insa edilmis benzer nitelikte ofis ve
konutlarin bulundugu binalar, diikkanlar ve sosyal yasamin gerekliligi olan okul, market ve sosyal
donati alanlari bulunmaktadir.

Tasinmaz, orta ve Ust gelir grubunun tercih ettigi bir bélgede yer almaktadir. Bolgede yer alan binalar
konut ve ticari amagli olacak sekilde kullanilmaktadir. Konu gayrimenkul bulundugu bdlgede su,
elektrik, kanalizasyon v.b. altyapi ¢calismalari tamamlanmustir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz i¢in Tapu Kadastro Bilgi Sistemi’'nden temin edilen 20.03.2025 tarihi

itibariyla alinan TAKBIS belgesi lizerinden alinan tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda

verilmistir. Rapor goérsellerinde TAKBIS belgesine yer verilmistir.

' ' e ANA GAYRIMENKUL - ' . ' )
iL lGE | MAHALLE |TASINMAZID| ADA | PARSEL| YOZ OLGUM (m?) NI BBNITELIGI| BLOK/KAT/BBNO | ARSAPAYI | TARIH/YEVMIYE | CILT/SAYFA MALIK HiSSE
Ave BBLOK 1BODRUM 1 ZEMIN 1 ASMA KAT ve 9NORMAL ve 1CATI BETA ENERII VE
ADANA | SEYHAN [CEMALPASA| 8303099 | 1456 | 773 069 KATLIve Cve DBLOK 1 ZEMIN 9NORMALKATLI TAMAMLANMIS ve E | MESKEN B/4/15 /4269 | 140903/ 7077| 29/2808 | TEKNOLOJ ANONIM|  1/1
BLOK NATAMAM BETONARME BINA ve ARSAS! SIRKETi
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3.3-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-Tapu senedi; Tasinmaz, tapu kayitlarina gére Adana ili, Seyhan ilgesi, Cemalpasa Mahallesinde
konumlu Ogretmenler Sitesi B Blok 4. Kat, 15 Bagimsiz Boélim Numarali “Mesken” niteligine sahip
tasinmazdir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Seyhan Belediyesi imar Midirliigi’nde yapilan incelemede degerleme konusu
tagsinmaza ait,

e (8.12.1973 tarih, 4/14 sayil Yapi Ruhsati
e  27.03.1975 tarih, 1/35 sayili Yapi Ruhsati bulundugu bilgisi alinmistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Seyhan Belediyesi imar Mudiirliigi’'nde yapilan incelemede degerleme
konusu tasinmaza ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesine rastlanmamustir.

-Mimari Proje; Web Tapu ve Seyhan Belediyesi imar Midiirligi’'nde yapilan incelemede degerleme
konusu tasinmaza ait onayli mimari uygulama projesi incelenmistir.

3.4- Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in Tapu Kadastro Bilgi Sistemi’nden temin edilen 20.03.2025 tarihli
Takbis Belgesine istinaden tasinmazin tapu kayd lzerinde;

e 1-1884 KARTONA BAK( Sablon: Diger)

e  Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir.( Sablon: Kat Miilkiyetine Cevrilmistir Belirtmesi)

(12.11.2009 -26829)

e  Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci tlkelerde kendi Glkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel kisilige
sahip ticaret sirketleri tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemezler.( Sablon: Yabancilarin Tasinmaz ve Sinirli

Ayni Hak Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi) (17.10.2007 - 25765)

e 2 OBITAS OGRETMENLER BANKASI iNS.TiC.A.S TARAFINDAN BEHER M2 Si 529.20 LiRA UZERINDE iNSAATA
BASLADIGINA DAIR MK 807 MD INSAAT SERHi 13/03/1969 Y:1877( Sablon: isci ve Yiiklenicilerin ise

Baslama Tarihinin Belirtilmesi) (13.03.1969 - 1877)

Not: Tasinmazin tapu kaydinda yer alan beyanlar satis kabiliyetini etkilememektedir.
Not: Satis kabiliyeti takyidatlardan bagimsiz belirlenmistir.
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3.5- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili, Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islerine
ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere iligkin Bilgi
Konu tasinmaz, Adana ili, Seyhan ilcesi, Cemalpasa Mahallesi’nde konumlu “Mesken” nitelikli olup

degerleme konusu tasinmaza iliskin son 3 yillik donemde 14-09-2023 tarihinde satis gordiigii Tapu
Mudirligi’nden sifahen 6grenilmistir.

3.6- Gayrimenkuliin imar Durumu

Seyhan Belediyesi imar Miidirliigii imar durum biirosundan alinan sifahi bilgiye istinaden séz konusu tasinmazin
bulundugu parsel, 13.09.2022 t.t. 1/1000 6lgekli CEMALPASA-DOSEME-KURTULUS-RESATBEY 300 HA. UYGULAMA
iIMAR PLANI kapsaminda Konut + Ticaret Alaninda yer almakta olup Ayrik Nizam Taks: 0,60 E: 2,40 yapilasma

kosullarina sahiptir. Parselin yaklasik 1.065 m? yola terkinin oldugu, s6z konusu terkten mevcut yapilarin
etkilenmedigi bilgisi alinmistir.
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imar Paftasi Gériiniisii

3.7.- Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Seyhan Belediyesi imar Midirliigii’nde yapilan incelemeler neticesinde tasinmaza ait herhangi bir
yikim vb olumsuz kararin bulunmadig, tasinmazin riskli alanda kalmadig bilgisi alinmistir.

3.8- Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler

ilgili kurumlarda yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkule ait Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi, Kat Karsihg Sozlesmesi, Hasilat Paylasimi Sozlesmesi vb. sézlesme bilgisi tespit
edilmemistir.
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3.9- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Adana ili, Seyhan ilcesi, Cemalpasa Mahallesi’'nde konumlu “Mesken” nitelikli tasinmaz mahallinde
Konut olarak kullanilmaktadir.

Seyhan Belediyesi imar Mudiirligi’nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait;

e (8.12.1973 tarih, 4/14 sayil Yapi Ruhsati
e  27.03.1975 tarih, 1/35 sayili Yapi Ruhsati belgelerinin bulundugu, yapi kullanma izin belgesinin bulunmadigi
ogrenilmistir.

Web Tapu ve Seyhan Belediyesi imar Mudiirligi’nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait
onayli mimari uygulama projesi incelenmistir.

3.10- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz insa edildigi tarih itibariyla ilgili Yapi Denetim Kanununa tabi degildir.
Seyhan Belediyesi imar Mudirliigi'nde arsivinde dosya incelemesinde Yapi Denetim Kanunu
kapsaminda resmi evraka rastlanmamistir.

3.11- Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin Olduguna ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin agiklama

Ana tasinmaz, Adana Ili, Seyhan Ilcesi, Cemalpasa Mahallesi, 1456 ada, 773 parsel sayili, 4.269 m2
yliz6lgimli arsa Uzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzda insa edilmigtir. Taginmaz B+Z+A+9
Normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta siginak ve depolar, zemin ve asma katta diikkanlar, normal katlarda
ise her katta 4 adet mesken bulunmaktadir. Tarafimiza Atatiirk Caddesi ile Mustafa Giimiisdamla Sokak
kesisimindeki blogun dogusunda yer alan blok B Blok olarak gosterilmis olup blok girisi mahallinde zemin katta
kuzey cephede yer almaktadir. Ana tasinmazda 2 adet asansor bulunmaktadir. Binanin dis cephesi akrilik
boyalidir.
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Dederleme Konusu B Blok 15 Nolu Badgimsiz Boéliim ana tasinmazin kuzey cephesinde yer alan bina
girisine gore 4. Normal Katta sag arka tarafta, asansérden gikista sag tarafta konumludur.

Tasinmaz, onayl mimari projesine gore 3 adet oda, salon, mutfak, antre, 2 adet banyowc ve 2 adet balkon
hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brit 97 m2 alanlidir.

Webtapu ve Seyhan Belediyesi'nde yapilan incelemelerde konu tasinmaza ait onayli mimari projenin
bulundugu ancak sadece Vaziyet Plani, Bodrum, Zemin ve Asma Katlarin yer aldigi, normal katlara ait
planlarin bulunmadigi goriiimis olup tasinmazin blok bazinda konum tespiti yapilmis, bagimsiz bolim
bazinda konum tespiti, kullanim alani ve mimari olarak uyumlu olup olmadigi tespit edilememistir.

3.12- Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkule ait enerji kimlik belgesinin bulunmadigi bilgileri tespit edilmistir.

BOLUM 4 : DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI

iktisadi faaliyet 2024 yilinin tamaminda hem i¢c hem de dis talebin azalmasiyla diisiis gdstermistir. Yilin
son iki ceyreginde firmalarin iktisadi faaliyetleri icin ihtiya¢ duyduklari kredilere erisebilmeleri
kisitlanmistir. Nitekim, firma kredileri toplam kredi biiyimesinde belirleyici olmaktadir. Bu gelismeler
cercevesinde, 2024 yilinda Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), bir énceki yila gore yiizde 3,2 artmistir.
2024 yili genelinde bilyiime orani ise yiizde 1,70 olarak gerceklesmistir. Uretim yéniinden vyillik ve
ceyreklik bliyiimenin temel siirikleyicisi sanayi ve hizmetler sektorl olurken, insaat sektorii biiyiimeyi
sinirlamistir. Harcama yoniinden ise hem ¢eyreklik hem de yillik bliyiimenin temel belirleyicisi 6zel
tiketim oncilGglinde nihai yurt ici talep olmustur.

Blylimenin kompozisyonunda surdirilebilir bilesenlerin payinin arttigi gozlenmektedir.
Potansiyel blylmenin sirikleyicilerinden olan makine-techizat yatirimlari son yillarda genelde artis
kaydetmektedir. Diger taraftan, net ihracat gibi cari dengeyi destekleyen bilesenlerin katkisi salgin
sonrasinda yliksek seviyelerde gerceklesmistir. 2024 yili dordiincl ¢eyrekte makine-techizat yatirimlar
ylzde 4,2 artmistir. Blylimenin kompozisyonunda sirdirilebilir bilesenlerde gézlenen bu gelismeler
istihdam piyasasina da olumlu yansimistir. Tlirkiye, 2024 son ¢eyreginde, bir énceki yil son ¢eyrege
kiyasla OECD (lkeleri arasinda mevsimsellikten arindirilmis istihdami ciddi oranda artiran lke
olmustur. Bu dénemde mevsimsellikten arindiriimis istihdam artisi ylizde 49,6 olarak gergeklesmistir.
istihdamdaki artisin etkisiyle issizlik orani bir énceki yila kiyasla 1,1 puan (yiizde 16,3) gerilerken, tarim
disi issizlik oranindaki gerileme 0,7 puan (ylzde 8,7) olarak gergeklesmistir.
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2024 yihna iliskin oncli gostergeler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir miktar ivme
kaybettigine isaret etmektedir. Merkez Bankasi sikilasma politikalari, Jeopolitik meseleler, belirsizlikler
ve enerji fiyatlari kiiresel ekonomi Uzerinde asagi yonli risklerin artmasina neden olmustur. Tirkiye
ekonomisi ise bu olumsuz gelismeler karsisinda dayanikli bir gériinim sergilemis ve iktisadi faaliyet
yilin ilk ceyreginde dis talebin katkisiyla giiclii seyrini korumustur. Sanayi Uretim Endeksi (SUE) Aralk
2024 de ayhk bazda yizde 5, yillik bazda ylizde 7 oraninda artis géstermistir.

Diger taraftan, 2024 yili Eylul ayinda perakende satis hacmi bir dnceki aya gore ylizde 2,3, toptan
ticaret satis hacmi ise ylizde 4,1 artmistir.

ihracattaki olumlu performansin ve hizmet gelirlerindeki toparlanma egiliminin siirmesine
ragmen artan enerji maliyetlerinin etkisiyle cari islemler agigi artis kaydetmistir. ihracattaki giiglii seyir
2024 yilinin ilk ¢eyreginde devam etmistir. S6z konusu dénemde kiiresel ekonomideki toparlanma
egiliminin ve artan ihracat fiyatlarinin destegiyle ihracattaki yliksek seviyeler bodlgesel diizeyde
farkhliklar sergilemekle birlikte korunmustur. Jeopolitik gelismeler kaynakh ihracattaki bolgesel
kayiplarin ihracatgl firmalarin pazar ¢esitlendirme esnekligi sayesinde telafi edilebildigi

gozlenmektedir. Fiyat etkileri dislandiginda ise ihracat miktari yiksek seviyesini korumakta, ithalat
miktari ise artmakla birlikte ihracata gore daha ihmli bir seyir izlemektedir. Hizmet gelirleri, 2024 yili
son ceyregi itibariyla seyahat ve tasimacilik gelirlerinin destegiyle toparlanma egilimini
sirdirmektedir. Bu durum, hizmet gelirlerinin cari islemler dengesine olan olumlu katkisinin artarak
devam etmesini saglamistir. 2024 yilinda ihracattaki glicli seyrin ve hizmet gelirlerindeki hizli
toparlanmanin énculiiginde mevsimsellikten arindiriimis cari islemler agiginda azalis gézlenmistir.

Rusya-Ukrayna, israil-Filistin (ilkeleri arasinda yasanan gerilim kur oynakliklarina sebep olmustur.
Benzer bir seyir Turk lirasinin 12 aylik kur oynakhginda da gozlenmis, fakat gerileme daha sinirli
dizeyde kalmistir. 2024 Mart ayinda politika faizi artisi ve kredi blyimesine dayal zorunlu karsilik
dizenlemesinin devreye alinmasinin etkisiyle Nisan ayinda en ylksek degerine ulasan TL ticari ve
ihtiyac kredisi faizleri, Mayis ayindan itibaren gerileyerek politika faiziyle uyumlu bir seviyeye gelmistir.
Mayis ayindan itibaren kredi talebindeki dengelenme ile bankalar kredi faizlerini kademeli bir sekilde
indirmislerdir. Manset enflasyon ile enflasyon beklentilerindeki dists de kredi faizlerindeki gerilemeye
katki vermistir. Bu donemde TL kredi faizleri gerileyerek politika faizi ile daha uyumlu hale gelmistir.
Diger taraftan, kredi faizleri gerilerken manset enflasyon ile enflasyon beklentilerindeki diistis de kredi
faizlerindeki sikihgin korunmasina yardimci olmustur. Mayis ayindan ekim ayina gelinirken manset
enflasyon ve bir yil sonrasina dair enflasyon beklentisi sirasiyla 27 ve 6 yiizde puan gerilemistir. Kredi
faizlerindeki azalisin bir nedeni beklentilerdeki iyilesmenin etkisiyle 6zellikle uzun vadeli TL kredi
faizlerindeki gerilemedir. Kiiresel faiz oranlarindaki diistise ve llke risk primindeki iyilesmeye bagh
olarak bankalarin yurt disi bor¢lanma maliyetlerinin azalmasi ile fazla doviz likiditesine sahip olmasi YP
kredi faizlerinde de gerilemeye neden olmustur.
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Grafik IV.1.1: Ticari Kredi Faiz Grafik IV.1.2: ihtiyag Kredisi Grafik IV.1.3: BKK Faiz
Oranlarn (Akim, 4 HHO, %) Faiz Oranlari (Akim, 4 HHO, %) Oranlar (%)
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Kaynak: TCMB Son Goziem: 08.11.24

Enflasyon beklentilerindeki iyilesmeyle birlikte uzun vadeli faiz oranlari azalmaktadir. Beklentilerdeki
iyilesmenin devam etmesi kredilerdeki fiyatlama davranisini dezenflasyon patikasiyla uyumlu hale
getirmektedir. Dezenflasyon beklentilerinin gliclenmesiyle 6zellikle uzun vadeli TL ticari kredi
faizlerinin de azalmaya basladig son aylarda gézlenmektedir (Grafik IV.1.4). Ozellikle bir yildan uzun
vadeli ticari kredi faizlerinde disus egilimi belirgindir. Beklentilerdeki iyilesmenin devam etmesiyle bu
egilimin 6niimizdeki donemde de artarak siirebilecegi 6ngorilmektedir.

Parasal sikilasma siirecinde dezenflasyon beklentilerinin gliclenmesi ile bankalarin uzun vadeli ve sabit
faizli kredi kullandinnm egilimleri yliksek seyretmektedir. Zira enflasyon beklentilerindeki iyilesme ile
orta ve uzun vadede fonlama faizlerinde gerileme beklentisi, faiz geliri yaratma kapasitesi bakimindan
bankalarin uzun vadeli kredi verme istahini beslemektedir. Firmalarin ise kredi taleplerini 6telemesine
ya da degisken faizli ve daha kisa vadeli kredi talep etmelerine neden olmaktadir. Bu ¢ergcevede dnceki
donemde uzayan sabit faizli TL ticari kredilerin vadesinin son dénemde yataya yakin seyrettigi
gorulmektedir (Grafik IV.1.5)
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Grafik IV.1.4: TL Taksitli Ticari Kredi Faizleri Grafik IV.1.5: Sabit Faizli Taksitli TL
(Akim, %) Ticari Kredilerde Ortalama Vade (Akim,
3-Ay HO, Orijinal Vade)
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TUFE'deki degisim 2024 yil Temmuz ayinda bir énceki aya gére %3,23, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%28,76, bir onceki yilin ayni ayina gére %61,78 ve on iki aylk ortalamalara goére %65,93 olarak

gerceklesti.
Temmuz2024  Temmuz 2023  Temmuz 2022
Bir dnceki aya gore dedigim orani 3,23 9,49 237
Bir onceki yiin Aralik ayina gore degigim orani 28,76 31,14 4572
Bir onceki vilin ayni ayina gore degigim orani 61,78 47,83 79,60
On iki aylik ortalamalara gore degigim orani 65,93 57,45 49 65

TUFE yillik degisim oranlari (%), Temmuz 2024
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Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %39,57 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %104,50 ile egitim oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degisim oranlan (%), Temmuz 2024

Giyim ve ay akkabi 39,57
Ulagtirma 46,07

Haberesme 47,96
Eglence ve kiltir 54,82

Cesitli mal ve hizmetier 55,58
Evesyas 56,58
Gida ve alkolsiiz iceceler 5891
Alkolll icecekler ve titin 59,88
TUFE 61,78

Saglhk 63,02
Lokanta ve oteller
Konut 98,48
Egitim ~ - - _ - - ~ - - 10450
] 10 20 30 40 50 BO 70 80 90 100 1 “10 120

Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana grup %-2,58 ile

giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya gore artisin en yiksek
oldugu ana grup ise %8,08 ile konut oldu.
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TUFE ana harcama gruplanna gére aylk degisim oranlan (%), Temmuz 2024

Giyim ve ayakkabi -2,5¢ I
Egitin — 138
Ev esyas! I— 1,68
Gida ve alkolsiiz icecekler —— 153
Eglence ve kiiltir 1 107
Cesitli mal ve hizmetier E——— > 04
Habedesme —— 321
TUFE —— 23
Lokanta ve ofeller EEE——— 333
Saghk EEE—— 3,74
Ulagtirma ————— 3 52
Aol icecekler ve titin I— 5,84
Konut S 5,08
4 3 2 4 0 1 2 3 4 5 6 7 5 9

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin oncli gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin korunduguna ve
hizmet sektorliniin, bliyimenin ana kaynagi olmayi siirdiirecegine isaret etmektedir. Kiresel biyime
gorinimu, arz yonlu faktorler ve jeopolitik riskler emtia fiyatlar Uzerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir. Rapor doneminde, enerji disi emtia fiyatlarinda genele yayilan artis goriliirken petrol
fiyatlarindaki oynak seyir dikkat c¢ekmektedir. Cin ekonomisindeki gelismeler ile Cin Merkez
Bankasi’nin politika adimlarinin kiiresel talep beklentilerinde olusturdugu dalgalanmalar ve ABD
se¢iminin olusturdugu politika belirsizlikleri de son donemde risk algisini etkilemektedir. Merkez
bankalari, enflasyondaki diistisiin devamini saglayacak ve blyilme ile istihdama dair gliclenen asagi
yonlu riskleri kontrol altinda tutacak sekilde parasal sikiligin seviyesini azaltmaktadir. Enflasyon
gorinimuindeki iyilesmeye ragmen, belirsizligin yliksek ve risklerin canli olmasi merkez bankalarinin
temkinli duruslarini devam ettirmelerine neden olmaktadir.

Faiz indirim sireglerini baslatan gelismis Ulke merkez bankalarina Fed’in de dahil olmasi klresel risk
istahindaki toparlanmayi desteklemistir. Bununla birlikte Orta Dogu’da artan gerilim ve ABD seg¢im
sirecinin getirdigi belirsizlik kiresel finansal kosullar {zerinde temel risk unsurlari olmayi
stirdiirmistir. Bu goériinim altinda GOU risk primleri agustos dncesi seviyelerine gerilerken, buna
paralel olarak Tirkiye CDS 5 yillik primi de 25 Ekim itibariyla 272 baz puan dizeyine inmistir. S6z
konusu dénemde, Tirk lirasinin ima edilen oynakligi, eylil ayl enflasyonunun beklentilerin tizerinde
gerceklesmesi sonrasinda yikselmistir. TCMB brit uluslararasi rezervleri 25 Ekim itibariyla 159,4
milyar ABD dolari seviyesine ulasirken TCMB swap fonlamasi sonlandirilmistir. Agustos ayi basinda TL
sterilizasyonu kapsaminda kullanilmaya baslanan swaplarin bankalara odiing verilen 4,6 milyar ABD
dolarn diizeyindeki bakiyesi de dahil edildiginde toplam rezervlerin 164 milyar ABD dolari seviyesinde
oldugu gorilmektedir.
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Piyasadaki fazla TL likiditenin etkin bigimde sterilize edilmesi ve TL mevduati destekleyen makroihtiyati
uygulamalarin da katkisiyla mevcut Rapor déneminde TL mevduat faizleri yatay bir seyir izlemistir. Bu
donemde bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payr artmaya devam ederek ylizde 55,8
seviyesine ulagsmistir. Ayrica, KKM hesaplarinin toplam mevduat igindeki payr azalmis ve KKM
hesaplarina yonelik alinan kararlar ile agustos ayinda YP mevduatta goérilen artis sonraki aylarda
tersine donmustir. TL ticari kredi ve ihtiya¢ kredi faizleri 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde baslayan
azahsini strdirmdstir.

Bununla birlikte, haziran ayinda dezenflasyon siirecinin baslamasiyla hem beklenen hem de
gerceklesen enflasyona gore reel TL ticari ve ihtiya¢ kredi faizleri pozitif seviyeye ge¢mistir. Bu
cercevede, finansal kosullardaki sikilik belirginlesmistir. YP kredi bliyiime kisitlari ve diisen TL ticari
kredi faizlerinin etkisiyle TL ticari kredi kullanma egilimi son donemde gliclenmistir. Ancak, TL ticari
krediler ylizde 2, kur etkisinden arindirilmis YP ticari krediler ise ylizde 1,5 kisitinin ima ettigi patikaya
benzer biylyerek 6ngoérilerimize uygun hareket etmektedir. Bireysel kredi tarafinda, reellestirilmis ve
standardize edilmis tiketici kredi bliylmesi uzun donem ortalamasina yakinken kredi karti blylimesi
glclli seyretmeye devam etmektedir. Bireysel kredi karti islemlerinde uygulanacak azami akdi faizleri
donem borcu bakiyesine gore farkhlastiriimistir. Bu kapsamda, dénem borcu bakiyesi ylksek kartlara
uygulanan faizlerin artirllmasinin, borglanma davranisini sinirlandirarak ic talepteki dengelenmeye
katki vermesi beklenmektedir.

S6z konusu ceyrekte, Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken,
ceyreklik bazda ylizde 0,1 artarak yatay seyretmis ve iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir.
Harcamalar yoninden bakildiginda, 6zel tiiketimin bliyimeye yillik bazdaki katkisi azalirken net
ihracatin blylmeye pozitif katkisi sirmis, boylelikle talep bilesenleri arasinda daha dengeli bir
goriinim saglanmistir. Uretim yéniinden ise yillik biyimenin temel belirleyicisi hizmetler sektorii
olmaya devam etmistir.

Ugiincii ceyrekte, hanehalki nihai tiiketim harcamalarinin yaklasik yarisini olusturan otomobil disindaki
mallara yonelik harcamalarda ¢eyreklik bazda artis gorilirken kalan diger kismini olusturan otomobil
ve hizmet harcamalarinda azalis kaydedilmistir. S6z konusu donemde perakende ve ticaret satis hacim
endeksleri ceyreklik bazda artmistir. Beyaz esya satislari ceyreklik bazda dismekle birlikte tarihsel
egiliminin Uzerindeki seyrini stirdlirmustir. Otomobil satislari liglinci ¢eyrekte geriledikten sonra ekim
ayinda bir miktar artmistir. Hizmet Uretim endeksi, agustos ayi itibariyla tGglinci ¢eyrekte yizde 0,9
oraninda azalis kaydetmistir. Ucilincii ceyrekte imalat sanayi firmalarina ydnelik anket verileri, i¢ piyasa
siparislerinde c¢eyreklik bazda dusis oldugunu gostermektedir. Firma gorismelerinden edinilen
tiketim harcamalarina iliskin bulgular da i¢ talepte yavaslamaya isaret etmektedir. Kartla yapilan
harcamalar temmuz ayinda yatay seyretse de agustos-eylil aylarindaki aylk yikselisler sonucunda
ceyreklik bazda artis kaydetmistir. Bununla birlikte, ekim ayina iliskin veriler, kart harcamalarinda ayhk
bazda yatay bir seyre isaret etmektedir. Uretim tarafina bakildiginda, agustos itibariyla sanayi tretimi
ceyreklik bazda diismustdr.
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Tipik olarak yliksek oynaklik sergileyen sektérler dislandiginda ise li¢linci ¢ceyrekte sanayi liretimindeki
diistslin genel endeksin ima ettiginden daha az oldugu degerlendiriimektedir.

S6z konusu donemde dis ticaret acigl, ithalatin ihracata kiyasla daha fazla azalmasi sonucunda
ceyreklik bazda gerilemistir. Uglincii ceyrekte dis talepteki kismi toparlanma ve ihracat iklim
endeksindeki olumlu seyir neticesinde mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ihracatta ceyreklik
bazdaki azalis sinirh kalmistir. Bu gelismede, ikinci ¢eyrekteki artisini Gglincli ceyrege tasiyan altin
ihracati da etkili olmustur. ithalat tarafina bakildiginda, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
toplam ithalatin Uglincl ceyrekte azaldigi gorilmektedir. Ceyreklik bazdaki bu azalisa en yiksek
katkilar tiiketim ve ara mali ithalatindan gelmistir. S6z konusu donemde altin ithalati sinirh diizeyde
gerilerken mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis enerji ithalatindaki azalis daha belirgin olmustur.
Bunlara ek olarak, Uglincl ¢eyrekte dis ticaret hadlerindeki sinirli artis ve dis ticaret miktarlarindaki
dengelenme dis ticaret acigindaki diisiisii desteklemistir. ithalat miktarindaki azalisa tiim mal
gruplarinin katki verdigi gorilirken tiiketim mali ithalat miktarindaki azalis diger gruplardakine kiyasla
daha gigli gerceklesmistir. Hizmetler dengesindeki gligli gorliniim hem seyahat hem de tasimacilik
gelirlerinin katkisiyla slirmustir. Hizmetler dengesinde geriye donik yapilan yukari yonli revizyon da
birikimli cari acigin seviyesini duslirmistir. Finansman tarafinda, Uglinci c¢eyrekte portfoy
yatinmlarinin agirhg azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhgi artmistir. Bu dénemde rezerv birikimi
surerken net hata ve noksan kaleminde gikislar gézlenmistir. Ekim ayina iliskin gegici dis ticaret verileri,
aylik bazda ihracatta sinirl azalisa, ithalatta ise artisa isaret etmektedir. Mevsimsellikten arindiriimig
olarak tiketim mali ithalati, Gglinci geyrekteki diisisiiniin ardindan ekim ayinda ylkselmistir.
Gayrimenkul Sektori

Tirkiye genelinde konut satislari 2024 yilinda bir onceki yila gore %20,6 oraninda artarak 1
milyon 478 bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 239 bin 213 ile istanbul, 134
bin 46 ile Ankara ve 80 bin 398 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 755 ile Ardahan, 958 ile
Hakkari ve 999 ile Bayburt olarak gergeklesti.

Konut satigs, 2013 - 2024
(Adet)
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Tirkiye genelinde konut satislari Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %53,4 oraninda artarak 212
bin 637 oldu

Konut satis sayisi, Aralik 2024

Arahk Ocak-Arahk
2024 2023 Degigim 2024 2023 Degisim
(%) (%6)
Satis sekline gore toplam satig 212 637 138577 534 1478025 1225 926 206
Ipotekli satig 23277 6 042 2853 158 486 177 748 -108
Diger satis 189 360 132 535 429 1319539 1048 178 259
Satis durumuna gére toplam satig 212637 138577 534 1478025 1225926 20,6
ilk el satig 76 629 51243 495 484 461 379 542 276
ikinci el satig 136 008 87 334 55,7 993 564 846 384 174
Konut satigi, Aralik 2024
(Adet)
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Tiarkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %285,3 oraninda
artarak 23 bin 277 oldu. 2024 yilinda gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yila gore %10,8
oraninda azalarak 158 bin 486 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda
%10,9, 2024 yilinda %10,7 olarak gergeklesti.
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Tarkiye genelinde diger konut satislari Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,9 oraninda
artarak 189 bin 360 oldu. 2024 yilinda gergeklesen diger konut satislari ise bir dnceki yila gére %25,9
oraninda artarak 1 milyon 319 bin 539 oldu.

Satig sekline gbre konut satigi, Aralik 2024
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Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %49,5 oraninda
artarak 76 bin 629 oldu. ilk el konut satislari 2024 yilinda bir &nceki yila gére %27,6 oraninda artarak
484 bin 461 olarak gergeklesti. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satislarinin payi Aralik ayinda
%36,0, 2024 yilinda %32,8 oldu.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %55,7
oraninda artarak 136 bin 8 oldu. ikinci el konut satislari 2024 yilinda bir énceki yila gére %17,4
oraninda artarak 993 bin 564 olarak gerceklesti.

Satig sekline gére konut satisi, Arahk 2024
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Yabancilara yapilan konut satislari 2024 yilinda bir 6nceki yila gére %32,1 oraninda azalarak 23 bin 781
oldu. 2024 yilinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,6 olarak
gerceklesti. 2024 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 8 bin 416
ile istanbul, 8 bin 223 ile Antalya ve 2 bin 112 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,2 oraninda artarak
2 bin 418 oldu. Aralik ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,1
olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisi, Aralik 2024
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2024 yilinda ulke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 4 bin 867 ile Rusya Federasyonu, 2 bin
166 ile iran ve bin 631 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi. Aralik ayinda ise sirasiyla 438 ile Rusya
Federasyonu, 239 ile iran ve 181 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi.

istihdam potansiyeliyle de 6ne ¢ikan insaat sektériiniin istihdam icindeki payi yasanan sorunlarla
birlikte son yillarda gerilemis ve 2017'de %7,5, 2018'de %7, 2019'da da %5,6 olmustur. Bu oran,
2020'de %5,8'e ve gecen yil da %6,1'e ylikselmistir. Bununla birlikte istihdam edilen kisi sayisi 2017
yilinda 2,1 milyon iken 2020 yilinda 1,5 milyona inmis, yillik bazda bir miktar toparlanma ¢abasliyla
2021 yilinda 1,8 milyon olmustur. Mevcut tablo, Tlrkiye ekonomisinde strdirilebilir bliyime hedefine
ulasilmasi agisindan kritik mesajlar icermektedir. Kiiresel ticaret, biyime ve likidite kosullarinda
onlimuzdeki donem igin 6ngorilen durgunluk ve daralmalar, jeopolitik riskler, déviz kurlarinin yiksek
seyri ve faiz tarafindaki gelismeler insaat yatirimlari Gzerindeki risk unsurlarini artirmaktadir.
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Ekonomik gliven endeksi Kasim ayinda 97,1 iken, Aralik ayinda %1,8 oraninda artarak 98,8
degerini aldi. Bir onceki aya gore Aralik ayinda tiketici gliven endeksi %1,9 oraninda artarak 81,3
degerini, reel kesim (imalat sanayi) gliven endeksi %0,7 oraninda azalarak 102,7 degerini, hizmet sektori
given endeksi %2,4 oraninda artarak 113,6 degerini, perakende ticaret sektori gliven endeksi %1,2
oraninda artarak 113,0 degerini, insaat sektori giiven endeksi %1,9 oraninda artarak 89,4 degerini aldi.

Ekonomik giiven endeksi, Aralik 2024

120
1o

98,2 T
100 gle . — ; Eo=s

2
80
70
60

50

40
] S
o ~N
d
o

S & & P & F &
o >
S

; i g & F P F & PP S DD
PO I s .
Al S A G

& RN N
Ay’ % el b - 3 W B -
AT A I . a8
Sl S &

A
A » " P »
¥ & 1 v ¥ v . 1k ¥ oF
B P + P D A P P >

2>

Ekonomik giiven endeksi, gliven endeksleri ve degisim oranlan, Aralik 2024

Bir énceki aya gére

Endeks degisim orani (%)

Kasim Arahk Kasim Aralik
Ekonomik giiven endeksi 97,1 98,8 -0,9 1.8
Tiketici gliven endeksi 79,8 81,3 ~1,0 1.9
Reel kesim gliven endeksi 1034 102,7 1,2 -0,7
Hizmet sektérl gliven endeksi 1110 113.6 -2,9 24
Perakende ticaret sekt&ri gliven endeksi 11,7 113,0 0,9 1,2
insaat sektéri gliven endeksi 87.8 89.4 1,7 1.9

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinlmis degerlerdir. Tiketici gliven endeksinde mevsim etkisi bulunmamaktadir.
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4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adana, Tirkiye Cumbhuriyeti'ne bagli gliney-orta
Anadolu'da bulunan 2011 vyili itibariyle 2.108.805
niifusuyla Tirkiye'deki en kalabalik besinci ildir. ilin
idari merkezi, sakinlerinin %76'sina ev sahipligi yapan
Adana sehridir. il, cografi ve ekonomik olarak Mersin,
Osmaniye ve Hatay ile beraber Cukurova'nin bir
pargasidir.

Adana ili Anadolu yarimadasinin giineyinde ve Akdeniz
kiyisinda yer alan 36°30-38°25 kuzey enlemleri ile 34°48-36°41 dogu boylamlari arasinda ve Akdeniz
Bolgesi’'nde yer almaktadir.

Adana ili; kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, kuzeydogusunda Kahramanmaras
gineydogusunda Hatay, kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri ve glineyinde Akdeniz ile
cevrilidir. Guneyi 160 km'yi bulan Akdeniz kiyilariyla sinirlanan ilin ylzélcimu 14.125 km?dir. Sehir
merkezinin denizden yiksekligi 23 m olan Adana’nin Seyhan, Yiregir, Cukurova, Sarigam, Karaisall,
Aladag, Ceyhan, Feke, imamoglu, Karatas, Kozan, Pozanti, Saimbeyli, Tufanbeyli ve Yumurtalik olmak
Uzere 15 ilgesi bulunmaktadir. Seyhan, Yiregir, Cukurova, Saricam ve Karaisali ilceleri; ayni zamanda
Adana Biylksehir Belediyesi sinirlarini olusturmaktadir.

Demografik Veriler

Adana ilinin toplam 15 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Adana’nin Toplam Nifusu
2.220.125 kisidir.

lice Adi Erkck Kadin  Olgium bazinda
Adana (Sambeyli)-1588 8.008 7.330 15.338
Adana (Aladag)-1757 8.561 B.092 16.653
Adana (Feka)-1329 9.151 B8.404 17.555
Adana (Tufanbeyli)-1687 9.123 B 544 17.667
Adana (Yumurtalik)-1734 9.420 9.167 18.587
Adana (Pozanu)-1580 10.820 9.8B63 20.683
Adana (Karaisah)-1437 11.397 10911 22.308
Adana (Karotog)-1443 12.516 12.043 24.559
Adana (Imamogiu)}-1806 14,140 14099 28,239
Adana (Kozan)-1486 65.644 64851 130495
Adana (Ceyhan)}-1219 80.485 79.989 160474
Adana (San¢am)-2032 B88.404 84750 173154
Adana (Cukurova)2033 176.561 189.174 365.735
Adana (Yuregir)-1748 208.709 206.489 415198
Adana (Seyhan)-1104 393.872 399.608 793 480

Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarr (2018)
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Ekonomik Veriler

T.C. Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Girisimci Bilgi Sitemi 2014 yili sonu verilerine gore; Adana ili
imalat Sanayinde, toplam 16.801 Milyon TL tutarinda net satisin yapilmistir. Ana imalat sanayi
icerisindeki 23 alt sektérde girisimi bulunan Adana’da, satislarin sektorel dagilimina bakildiginda ise en
fazla ciroyu 3.379 Milyon TL'lik net satis ve %20,1 pay ile Tekstil Grinleri imalati sektérii yapmistir.
Adana imalat sanayinde 2010-2014 yillari arasi verilerine bakildiginda 2010 yilindan beri ilk sirada yer
alan tekstil sektoriinden sonra en fazla ciroyu %18,1 ile gida sektori ve %14,4 kimya sektori
gerceklestirmistir.

Adana ili basta 3.464 Milyon TL’lik olmak iizere istanbul, Ankara, izmir, Kocaeli, Sanliurfa gibi toplam
21 il ile yaptigi ticaretinde 6nemli olgiide ticaret acigi verirken, basta Gaziantep iline 419 milyon TL'lik
olmak Gzere, K.Maras, Denizli, Hatay ve Antalya gibi toplam 59 il ile yaptig ticarette ise 6nemli l¢lide
ticaret fazlasi saglamistir. Adana’nin 2013 ve 2014 yilinda en ¢ok ticaret yaptigi ilk yirmi il siralamasi
asagidaki grafikte yer almaktadir.

Gayri Safi Milli Hasila verileri TUIK tarafindan il bazindan agiklanmadig icin ilimizin Mersin ile birlikte
yer aldigi TR62 Bolgesi’'ne iliskin agiklanan son verilere gore, bolgemiz lilke Gayri Saf Katma Degerine
ylzde 4’lik katki koymaktadir. Bolge gayri safi katma degeri icinde hizmetler sektoriiniin payi ylizde
64.2, sanayi sektoriniin payi ylzde 21, tarim sektériinlin payi ise ylizde 14,8 oldu.

Sektorel Veriler

Tirkiye'de kentlesme sirecinin en hizlh oldugu illerden biri Adana’dir. Akdeniz Bolgesi'nin ticaret,
sanayi ve sermaye piyasas! bakimlarindan en énemli merkezidir. Ancak gelisme grafiginde 1980’lerde
bir dislis gorilse de bugiin mevcut havaalani, otoyol projeleri, Organize Sanayi Bolgesi, Kiiglik Sanayi
Siteleri, Universitesi, yeni acilan konut alanlari, saglik ve egitim kurumlari v.b. ile gelisimini
hizlandirmistir. Adana “da tarim, sanayi, ticaret ve hizmet sektoriinde yiksek bir istihdam yaratiimis
olup istihdam da ve vergi gelirleri agisindan ilke genelinde 6.siradadir.

Ticaret ve Sanayi

il genelinde faaliyet gésteren ve Adana Sanayi Odasi'na kayitl, 10 ve daha Ustiinde isci calistiran isyeri
sayisl 732'dir. Bu rakam diisiik olarak gorilebilir. Ancak faaliyet gdsteren sanayi isletmelerinin bir¢ogu
biylk olgekli olup ¢ok sayida isci istihdam edilmektedir. Bugiin llke genelinde faaliyet gdsteren 500
biylk sanayi kurulusunun 18 adedi Adana'da bulunmaktadir. 1000'den fazla is¢i calistiran isyeri sayisi
5'dir. ilimizde yabanci sermayeli 55 firma faaliyet géstermektedir. Adana-Ceyhan karayolu iizerinde
kurulan Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi ve Kiglik Sanayi Siteleri sanayinin gelisiminde 6nemli
organizasyonlardir.

Adana imalat sanayinde, satislarin yurt ici ve disi dagihimina bakildiginda, 2006-2010 déneminde yurt
ici satislarin toplam satislar icerisindeki payinin sirekli arttigi, 2011-2013 doéneminde ise yurt disi
satislarin azda olsa toplam satislar igerisindeki payinin arttigi ve 2013 yili sonunda %19,5 kadar
yikseldigi goriilmistir. 2014 yili sonunda ise bir miktar diiserek %17,6 ya gerilemistir.
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Adana imalat sanayi 2014 yili toplam cirosunun (16.802 Milyon TL) Tirkiye imalat sanayisinden aldig
pay ise %1,59 olarak gerceklesmistir. Son dokuz yilin rakamlarina bakildiginda Adana imalat sanayisi
Ulke payinin en yiksek oldugu yil 2010 yilinda %1,83 olarak gorilmistiir.Adana ili imalat sanayinde
faaliyet gosteren sektorlerin net satislar bakimindan 2013 ve 2014 yili Tirkiye igindeki paylarina
bakildiginda ise, kimya sanayinin 2013 de %4,5 olan payinin 2014 yilinda %0,1 azalarak %4,4’e
geriledigi, Adana imalat sanayinde %20,1 pay ile en fazla ciroya sahip tekstil sektérinin Glke payinin
%3,7 oranina geriledigi, gida Urlnleri sanayisinin ise llke payinin %2 olarak son iki yilda degismedigi
gorulmektedir. Mobilya, makine, kauguk plastik, konfeksiyon, otomotiv, elektrikli techizat ve icecek
sanayi ise 2013 yilina goére 2014 yilinda Tirkiye payini artiran alt sektorler olmuglardir.

Tarim ve Hayvancilik

Denize agilan kapi olan Adana, Ceyhan ve Seyhan nehirlerinin meydana getirdigi Cukurova'nin
merkezinde yer almaktadir. Nehirler ilde Seyhan, Kozan ve Catalan Barajlarini kazandirmis ve ¢ok
verimli altGvyonlu topraklarin olusmasini saglamistir. Cografi konumu, iklimin uygunlugu tarimsal
yonden de avantaj saglamistir. Tirkiye'nin en gelismis tarim bolgesi oldugu gibi, modern tarim
agaclarinin en ¢ok kullanildigi ildir. Yizolgimiiniin %39'u tarima elverisli ve ¢cok bereketlidir. Adana'nin
bereketli ovalarindan; traktor, diger modern tarim araglari, sulama, giibreleme, islah edilmis tohum ve
ilaglama ile senede birkag defa {irlin alinmaktadir. Sulanan araziler her sene artmaktadir. 250 bin tona
yaklasan saf pamuk ile Tirkiye'nin pamuk Uretiminin dortte biri buradan saglanir. Pamugun Akala ve
Cocker tirleri yetisir. Adana, pamuk ambari oldugu gibi; tahil, susam, kavun, karpuz, turfanda, sebze,
arpa, yulaf, baklagiller, seker kamisi, Gzim, incir, titln, piring, yer fistigl ve turunggiller bakimindan da
onemli bir yer tutar.

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére Adana’daki tarim alanlari, Tiirkiye’de islenen toplam tarim
alanlarinin %2.1’ini olusturmaktadir. il, toplam tarla alanlarinda Tiirkiye toplaminin %2.1’ini, ekilen
tarla alanlarin %2.5’ini, sebze alaninin %3.5’ini, meyve alanin ise %2.6'sin1 olusturmaktadir. Adana
tarim alanlarinin kullanim durumuna gére dagilimi incelendiginde, tarim alanlarinin bliyik bélimiinin
tarla alani olarak kullanildigi dikkati cekmektedir. Tarim arazisinin %86.5’i tarla alani (tahillar, sebze ve
diger bitkisel trlnler alani) olarak kullanilirken, %13.5’i ise uzun émurli bitkiler alani (meyve, bag ve
zeytin) olarak kullanilmaktadir. Tiirkiye’de nadasa birakilan tarim alanlarinin orani %17 iken, Adana’da
bu oran sadece %1.7 dlizeyindedir.

Hayvancilik sektori, yeterli ve dengeli beslenme, milli gelire yaptigi katki, sagladigi doviz ve doviz
tasarrufu, kirsal nifusun 6nemli bir kesimi icin gecim kaynagi olmasi itibariyla Glkemiz agisindan ¢ok
onemli bir yere sahiptir. Adana tarimsal faaliyetleri icinde hayvancilik, bitkisel iretime kiyasla, daha
geri planda bulunmaktadir. Nitekim 2014 yili itibariyla ilde, 3.7 milyar TL'lik bitkisel Gretime karsilik,
894 milyon TUlik canli hayvanlar degeri ve 452 milyon TL’lik hayvansal Urlnler Gretim degeri
bulunmaktadir. il topraklari igerisinde cayir ve mera alanlarinin azligi ile tarim alanlarinin bitkisel
Uretime elverisliligi ciftcileri genel olarak bitkisel Gretime yonlendirmistir. 2001 Genel Tarim Sayimi
sonuglarina gore ilde yer alan tarim isletmelerinin %52’si bitkisel Gretim ve hayvanciligi birlikte
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yapmaktadir. Sadece bitkisel Gretim yapan isletmelerin orani %45 iken, sadece hayvancilik faaliyetinde
bulanan isletmelerin orani ise yalnizca %3’tlr. Hayvancilik faaliyetleri genel olarak hayvansal Grlinler
dretimi, hayvan varligi ve su UrUnleri iretimi olarak t¢ bélimde incelenecektir.

Ormancilik ve Madencilik

Adana ilinde, 2012 yili itibariyla 350,727 hektari normal, 232,026 hektari bozuk ormanlik alan olmak
lUzere, toplam 582,753 hektar ormanlik alan bulunmaktadir. Tirkiye genelindeki 21,678,134 hektarlik
toplam ormanlik alan igerisinde, Adana ilinin payr %2.7’dir. Ormanlik alan blyUklGgu agisindan Adana
ili, iller arasi siralamada 7. sirada yer almaktadir. ilde, 2012 yili itibariyla 39,071,000 m¥ i koru, 159,000
m* U koruya tahvil baltalik olmak uzere, toplam 39,230,000 m3 orman serveti bulunmaktadir. Tirkiye
genelindeki 1,471,136,000 m¥1ik toplam orman serveti igerisinde, Adana ilinin payr %2.7’dir. Orman
servetinin buydklGgl agisindan Adana ili, iller arasi siralamada 13. sirada yer almaktadir. Adana’da,
2012 yili itibanyla 1,058,000 m*i koru, 5,000 m¥0 koruya tahvil baltalik olmak Uzere, toplam
1,063,000 m3® orman artirnmi s6z konusudur. Tirkiye genelindeki 41,025,000 m¥Iik toplam orman
artirimi igerisinde, Adana ilinin payl %2.6’dir. Orman artirimi biyuklGga agisindan Adana ili, iller arasi
siralamada 14. sirada bulunmaktadir. 2014 yili itibariyla, TR62 Bolgesinde (retilen islenmemis odunun
%56.2’si, Tirkiye genelindeki tiretimin %3.6’si Adana iline aittir. islenmemis odun {retimi agisindan
Adana ili, iller arasi siralamada 8. sirada yer almistir. ildeki islenmemis odun Uretiminin %63.3'l
endistriyel odun, %36.7’si yakacak odun niteligindedir. Endistriyel odun Uretimi igerisinde de en
onemli kalemler %37 ile tomruk, %34 ile de lif-yonga odunudur.

Jeolojik konumu nedeni ile Adana ili, ¢ok cesitli ve 6nemli yer alti kaynaklarina sahiptir. Genel
Mudurligimizin il ve yakin cevresinde yaptigl ¢alismalar sonucunda 6nemli metalik maden ve
endistriyel hammadde yatak ve zuhurlari ortaya gikariimistir. Bunlar, basta demir olmak Gzere, krom,
alliminyum, bakir-kursun-cinko, manganez, kuvars, kuvarsit, fosfat ve kum-cgakil olarak sayilabilir.

Endistriyel hammaddeler bakimindan ildeki en énemli hammadde kaynaklari kuvarsit ve kum-gakil
olarak sayilabilir. Feke, Kozan ve Tufanbeyli ilgelerinde 6nemli kuvarsit yataklari bulunurken, Kum-
¢akil hammaddeleri ise Ceyhan ilgesinde yer almaktadir. Feke ilgesindeki Koleli ve Kizilyer kuvarsit
yataklarinda cam ve dékim kumu olarak kullanilabilir nitelikte ve %96.70 ile %98.64 arasinda degisen
% Si02 icerigine sahip kuvarsitlerin toplam gorinir + muhtemel rezervi 163 milyon ton, Tufanbeyli
ilcesindeki Doganbeyli, Karsavuran ve Kumlupinar yataklarinda yilizde SiO2 icerikleri %94.82 ile %96.84
arasinda degisen kuvarsitlerin toplam gorinir + muhtemel rezervi ise 600 milyon ton olarak
belirlenmistir. Kozan-Horzum yatagindaki %95,32 Si02, %0,1 Fe203 igerikli kuvarsitlerin de goriinir +
muhtemel rezervi 150 milyon tondur. Ceyhan ilgesinde de 1.245.000 m3 muhtemel rezerve sahip,
kum-cakil hammaddeleri ise stabilize yol malzemesi ve insaat kumu olarak kullanilmaya elverisli
niteliktedir.
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Turizm

Binlerce yillik tarihi ge¢misi, bu gegmisten glinimuize kalan sayisiz tarihi eserleri, Yumurtalik ve Karatas
sahillerinin dogal giizelligi ile Toroslarin yemyesil yaylalari, sifali sular, bitki ve hayvan tirleri
bakimindin gesitliligi ile Adana biyiik bir turizm potansiyeline sahiptir. ilimizin kuzey ve dogusunu
kaplayan Toroslar, dag sporlari, trekking ve av turizmi agisindan ¢ok uygun bir dogal ortama sahiptir.
Ayrica sayisiz yaylalaryla da yayla turizminin gelismesine son derece elverislidir.

Yazlari oldukga sicak gectigi icin, yore halki agisindan yaylada yaz gecirmek neredeyse bir zorunluluk
olmustur. Yaylalarda kampgilik, saglik, turizmi, irmak ve kano turizmi, magara turizmi ve av turizmi gibi
alternatif turizmler bulunmaktadir. Ceyhan nehrinin yarattig Tuzla ve Akyatan golleri ile Ceyhan
nehrinin yarattigi Agyatan goll, Ceyhan ve Yumurtalik dalyani ile bunlara bagh diger lagiinler, nadir
kara ve deniz canlilariyla, kuslarin Gredigi ve barindigi alanlari olusturmaktadir. Bu lagilin ve dalyanlarin
disindaki alanlar da "Kiyi Turizmine" ve "Yat Turizmine" elverisli bolgelerdir.

Adana’da her uygarlik kendi kiltir cesitliligini bir sonrakine aktararak bir kiltir mozayigi
olusturmustur. Hititler, Romalilar, Araplar, Selgcuklular, Ramazanogullari, Osmanlilar, Tirkmen ve Yorik
asiretlerinin yére kiltiriniin cesitlenmesine katkilari olmustur. Ozellikle 19. ve 20. yizyillarda Adana
ovasinda yerlesimin yogunlasmasiyla tarimda ve sanayilesmede biyiik atilimlarin olmasi, yorenin
kiltirinde buyuk degisiklikler yaratmistir.

Kultir;

Verimli topraklar ve cografi konumu nedeni ile tarih oncesi ¢aglardan baslayarak degisik uluslarin
akinina ugramis bolgede Cukurova kiltirinid bu uygarliklardan parca parca biriktirilmis taslarla
olusturulmus bir yapi olarak tanimlamak miimkindir. Bir kiltiir sentezini olusturan etkenler iginde
Hitit kaltlri agirlikh bir yer tutmakla birlikte, diger uluslarin verdigi katkilarla da tarih boyunca
zenginlesmistir. Burada hikim strmis 10 uygarligin etkileri Adana'nin kiltir yasaminda hala
gorilmekte ve hissedilmektedir. Adana ve Cukurova kiltiirini 6nemli sekilde etkileyen gruplar
ozellikle gbgebe, Tirkmen ve Yorik asiretleridir.

7-11. yy. arasi Bizanslilar, Araplar ve aradaki kiiglik bircok siyasi topluluklarin kiltir etkileri altinda
gelisen Anadolu, 11. YY.'dan itibaren tamamen Selguklu kiltiirii etkisi altina girmistir. Selguklularin ve
onlar takiben beylik devrinin etkileri Cukurova'da ¢ok belirgindir. Beylik devrine damgasini vuran
Ramazanoglu Beyligi'nin zengin kultir varliklar bugiin hala gorilmektedir.
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Seyhan ilgesi Genel Veriler;

Aksara .
1 : Kentin ilk kurulus bolgesi olan buglinkii Seyhan llgesi Adana
Kayserl 2 Buyiksehrinin bes ilcesinin niifus bakimindan en buyik olanidir.

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK), 2015 yilini ilgilendiren Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Adana nifusu,
2015'te bir 6nceki yila gére 17 bin 572 kisi artarak 2 milyon 183 bin
167 kisi olmustur. Verilere gére, Adana’nin 2 milyon 183 bin 167
kisilik niifusunun yiizde 49,98’i (1 milyon 91 bin 159 kisi) erkek,
yuzde 50,02’si (1 milyon 92 bin 8 kisi) ise kadin ntfusudur. 2015
yilinda Tirkiye'nin yillik nifus artis hizi binde 13,4, Adana’nin ise
binde 8,1 olarak gergeklesmistir. Yillik nifus artis hizi bakimindan
Adana 81 il igerisinde 39. sirada yer almistir.

¥

Y Kahramanmara

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014 yilinda yiizde
91,8 iken, bu oran 2015 yilinda yizde 92,1’e ylikselmistir. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise
ylzde 7,9 olarak gerceklesmistir.

ilce merkezinde yasayan niifus heterojen bir yapiya sahiptir. Adana'da bircok etnik kdkenden
insanlarimiz harmanlanmis yapi iginde yasamaktadir. Bu hizli gégler ilk olarak kendini 1950'li yillardan
itibaren Turkiye'nin sanayi hamleleri ve kalkinma projeleri kapsaminda Adana ili 6zelde de Seyhan
ilcesinde kendini gostermis bu nedenle de Seyhan merkez ilgesi bolgede ¢ok dnemli bir yere sahip
olmustur. Ozellikle tarima dayali sanayi sektériiniin gelisimiyle Adana ili ilk yogun gogleri almaya
baslamistir. Bu géclerden en yogun olarak Seyhan ilgesi etkilenmistir. ikinci biyiik gé¢ hareketi 1990'li
yillarda Glineydogu'daki olaylardan dolayi yasanmistir. Adana ili 6zelde de Seyhan merkez ilgesi sadece
dogu ve giineydogu illerinden degil, cevre illerden de yogun goécler almistir. (Nigde, Kayseri,
Kahramanmaras, Osmaniye vb.)

Seyhan'in dogusunda Yiregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde Cukurova (Yeni Adana), glineyinde ise
Karatas yer almaktadir. ilcenin bulundugu alan Seyhan Irmagi'nin tasidigi aliivyonlardan olusmustur.
Kiyida lagiinler ve kumul setleri yer almaktadir.
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4.3- Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Ana tasinmaz, ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzda inga edilmistir. Taginmaz B+Z+A+9 Normal kattan
olusmaktadir.

Bodrum katta siginak ve depolar, zemin ve asma katta diikkanlar, normal katlarda ise her katta 4 adet mesken
bulunmaktadir.

Tarafimiza Atatiirk Caddesi ile Mustafa Giimiisdamla Sokak kesisimindeki blogun dogusunda yer alan blok B
Blok olarak gdsterilmis olup blok girisi mahallinde zemin katta kuzey cephede yer almaktadir.

Ana tasinmazda 2 adet asansdr bulunmaktadir. Binanin dig cephesi akrilik boyalidir.

Degerleme Konusu 1456 ada 773 parsel B Blok 15 Nolu Bagimsiz Boliim tarafimiza gosterilen taginmaz
ana tasinmazin kuzey cephesinde yer alan bina girisine gére 4. Normal Katta sag arka tarafta, asansorden cikista
sag tarafta konumludur.

Tasinmaz, onayl mimari projesine gore 3 adet oda, salon, mutfak, antre, 2 adet banyowc ve 2 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup yaklagik briit 97 m2 alanhdir.

Gliney ve Bati olmak lzere 2 cepheli tasinmazin salon ve odalarda zeminleri laminat parke, duvarlan
saten boyalidir. Mutfak, antre ve islak hacim zeminleri seramik désemedir. Mutfak dolaplar ve tezgahi
membrandir. Konu gayrimenkuliin giris kapisi celik kapi, i¢ kapilari ahsap kapi, pencereleri ve balkon
kapilari pvc dogramadir. Taginmazin isitma sistemi kombidir.

4.3.1- Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Webtapu ve Seyhan Belediyesi'nde yapilan incelemelerde konu tasinmaza ait onayli mimari projenin
bulundugu ancak sadece Vaziyet Plani, Bodrum, Zemin ve Asma Katlarin yer aldigi, normal katlara ait
planlarin bulunmadigi gorilmis olup tasinmazin blok bazinda konum tespiti yapiimis, bagimsiz bolim
bazinda konum tespiti, kullanim alani ve mimari olarak uyumlu olup olmadigi tespit edilememistir.

Mahallinde yapilan incelemelere gére tasinmaz, 3 adet oda, salon, mutfak, antre, 2 adet banyowc ve 2 adet
balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 97 m2 alanh oldugu tespit edilmistir.

4.3.2- Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Webtapu ve Seyhan Belediyesi'nde yapilan incelemelerde konu tasinmaza ait onayli mimari projenin
bulundugu ancak sadece Vaziyet Plani, Bodrum, Zemin ve Asma Katlarin yer aldigi, normal katlara ait
planlarin bulunmadigi goriiimis olup tasinmazin blok bazinda konum tespiti yapilmis, bagimsiz bolim
bazinda konum tespiti, kullanim alani ve mimari olarak uyumlu olup olmadidi tespit edilememistir.
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4.3.3- Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Seyhan llgesi, Cemalpasa Mahallesinde konumlu “Mesken”
nitelikli olup mahallinde konut olarak kullaniimaktadir.

4.4- Gayrimenkuliin Degerine etki eden Faktorler
4.4.1- Olumlu Faktorler

- Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

- Ara katta konumlu olmasi,

- Merkezi konumlu olmasi.

4.4.2- Olumsuz Faktorler

- Otopark imkaninin kisitl olmasi

- Yapi kullanma izin belgesinin olmamasi.

-Projesine ulasilamamis olmasi.

BOLUM 5 : DEGERLEME YONTEMLERI:

Degerleme Yontemleri: Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi'nin Yayinlamis oldugu 2017
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecgen (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir.

Bunlarin timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Bu
yaklasimlar; (a) Pazar Yaklasimi, (b) Maliyet Yaklagimi, ve (c) Gelir Yaklagimi seklindedir.

5.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder (IVSC,
2017;UDS 105 Deger Esaslari 20.1)

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, ve/veya

(c) o6nemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin soz
konusu olmasi. (IVSC, 2017;UDS 105 Deger Esaslari 20.2)
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5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. (IVSC, 2017;UDS 105 Deger Esaslari 60.1)

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli oOlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varlig
bir an evvel kullanabilmeleri igcin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

- Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

- Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi. (IVSC, 2017;UDS 105 Deger Esaslari 60.2)

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin degerinin arazi ve binalar
olmak uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli
bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacag goz
oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugiinki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile
mlkin degeri belirlenmektedir.

LIMONLUK MAH. H. O. MERZECi BLV. NEOFLAT PLAZA C BLOK 412/2 OFiS NO:305 YENISEHIR MERSIN
www.internormgd.com E-Mail:info@internormgd.com TEL:0850 477 55 84



Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza il

RLEME ve DANISMANLIK

E% IN’T"ERNURM AS

5.3 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl degerine dayanilarak tespit edilir (1VSC,
2017;UDS 105 Deger Esaslar1 40.1)

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) wvarligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi (IVSC, 2017;UDS
105 Deger Esaslari 40.2).

5.3.1 Gelir Yaklagimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar,
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir (IVSC, 2017; UDS 105 Deger Esaslari 50.1)
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki

degeriyle sonuglanmaktadir (IVSC, 2017;UDS 105 Deger Esaslari 50.2).

Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirlii varhiklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir
kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir (IVSC, 2017;UDS 105 Deger Esaslari 50.3)

INA yonteminin temel adimlar:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrindn
secilmesi (6rnegin, vergi o©ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya
Ozsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.)

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi,
(c) so6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icgin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,
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(f)  indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir. (IVSC, 2017; UDS 105 Deger Esaslari 50.4)

Nakit Akis Tiirii

Degerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine uygun nakit akisinin secgilmesinde
degerlemeyi gercgeklestirenin asagidaki faktorleri dikkate almasi gerekir.

Ayrica, indirgeme oraninin ve diger girdilerin segilen nakit akis tlri ile tutarli olmasi gerekir.

(a) Varhgin butinine veya kismi haklara ait nakit akislari: Genel olarak varligin bitinine ait nakit
akislar kullanilir. Ancak, 6z sermayeye ait nakit akislari (borglara iliskin anapara ve faiz 6demelerinden
sonra) veya temettiler (sadece pay sahiplerine dagitilan nakit akislar) gibi diger gelir katmanlar da
bazen kullanilabilir. Varligin bitlnlne ait nakit akislari, teorik olarak varligin, nasil finanse edildiginden
veya gelirin temettl olarak 6denip 06denmediginden ya da yeniden yatirrma yonlendirilip
yonlendirilmediginden bagimsiz tek bir degere sahip olmasinin gerekli gériilmesi nedeniyle en yaygin
kullanilan nakit akis taradir.

(b) Nakit akisi vergi 6ncesi veya vergi sonrasi olabilir: Vergi sonrasi bir esasla hareket edilmesi
halinde, uygulanan vergi oraninin deger esasiyla tutarli olmasi gerekli gériilmekte olup, s6z konusu
oran birgok durumda belirli bir mal sahibinden ziyade katilimcilara uygulanan vergi orani olacaktir.

(c) Nominal ve reel: Reel nakit akislari enflasyonu dikkate almazken nominal nakit akislari enflasyon
beklentilerini igerir. Beklenen nakit akislarinin beklenen bir enflasyon oranini icermesi halinde,
indirgeme oraninin ayni enflasyon oranini icermesi zorunludur.

(d) Para birimi: Kullanilan para biriminin secimi enflasyon ve risk ile ilgili varsayimlar etkileyebilir.
Bu, ozellikle gelismekte olan pazarlar veya yliksek enflasyon oranlarini barindiran para birimleri icin
gecerlidir (IVSC, 2017; UDS 105 Deger Esaslari 50.5)

Secilen nakit akis tiiriiniin katihmailarin bakis agistyla uyumlu olmasi gerekli gériilmektedir. Ornegin,
tasinmaz miilkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geregi vergi Oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akislari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir. Vergi
Oncesi ve vergi sonrasi oranlar arasinda yapilacak diizeltmeler karmasik ve hataya acik olabileceginden
azami dikkatin gosterilmesi gerekli gorilmektedir (IVSC, 2017; UDS 105 Deger Esaslari 50.6)

Bir degerlemenin, nakit akisi projeksiyonlarinda kullanilandan (fonksiyonel para birimi) farkh bir para
birimiyle (degerleme para birimi) yapilmasi halinde degerlemeyi gerceklestirenin asagidaki iki kur
cevrim yontemini kullanmasi gerekli gérilmektedir:

(a) Fonksiyonel para birimi cinsinden nakit akislari s6z konusu para birimine uygun bir indirgeme

orani ile indirgenir. Nakit akiglarinin bugiinkii degeri degerleme tarihindeki spot kurlardan
degerleme para birimine dondstrilir.

(b) Fonksiyonel para birimi cinsinden nakit akisi projeksiyonlarinin degerleme para birimine

LIMONLUK MAH. H. O. MERZECi BLV. NEOFLAT PLAZA C BLOK 412/2 OFiS NO:305 YENISEHIR MERSIN
www.internormgd.com E-Mail:info@internormgd.com TEL:0850 477 55 84



sZNTERNORM AS

Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza il

YRIMENKUL L

EME we NANICMANI 1K
EME ve DANISMANLIK

cevrilmesi amaciyla bir doviz forward egrisi kullanilir ve projeksiyonlar degerleme para birimine uygun
bir indirgeme

orani ile indirgenir. Glvenilir bir déviz forward egrisi yoksa (6rnegin, ilgili déviz pazarlarinda likiditenin
olmamasi nedeniyle), bu yontemin kullanilmasi mimkin olmayabilir ve bu durumda sadece 50.7(a)
maddesinde yer verilen yontem uygulanabilir (IVSC, 2017; UDS 105 Deger Esaslari 50.7).

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotlirl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugilink( degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi duslinllerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkii degerine ulasilir. Degere esas
teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakl kalir.

BOLUM 6 : KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI:

Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 01.02.2017 tarih Seri [lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4"e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
Sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin c¢esitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayl da gbéz o6nilinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
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Degerleme galismasi mesken vasifli tasinmazin satis degerinin belirlenmesi amaciyla yapilmistir. “Pazar
Yaklasimi” ile mesken degeri, “Gelir Yaklasimi” ile ise kira bedeli tespit edilerek tasinmazin deger
tespitinde kullanilmistir.

Bu degerleme calismasinda mesken degeri icin pazar yaklasimi kullanilmistir. Gayrimenkulin
degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan iki farkli ana degerleme yaklasimi bulunmaktadir.
Bunlar “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” dir. Mevcut tasinmaz nitelikli ve gelir kabiliyetli
gayrimenkullerde bahsi gecen bu iki yaklasim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu gayrimenkule iliskin, meskenin onayli mimari projesinden tespit edilen yasal alani
ile mahallinde yapilan élgimlerden elde edilen tespitler sonucunda hesaplanan mevcut alani dikkate
alinarak yasal brit alani ve mevcut brit alani lGzerinden buglinkii degerleri ayri ayri hesaplanmistir.
Mesken degerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklagimi” kullaniimistir.

Ayrica, gayrimenkulle ilgili yapilan arastirmalardan elde edilen bilgi ve belgelere gére gayrimenkuliin
kira gelirine gore gelir yaklasimi da kullanilarak piyasa pazar pesin satis rayi¢ degerine ulasiimaya
calisilmigtir. Her iki yaklasimdan elde edilen degerler dogrultusunda nihai degere ulasiimistir.

6.1- Pazar Yaklasimi,
Mesken Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek batin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biyaklGgh, fiziki ozellikleri gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmis, emlak pazarlama firmalari ile gorusilmis, ayrica mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu meskenin deger tespitine altlik teskil etmesi
bakimindan bolgedeki satisa sunulmus mesken emsalleri incelenmis ve bulunan emsal tasinmazlarin
rapor konusu parsellere gore konumlarini gésterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

LIMONLUK MAH. H. O. MERZECi BLV. NEOFLAT PLAZA C BLOK 412/2 OFiS NO:305 YENISEHIR MERSIN
www.internormgd.com E-Mail:info@internormgd.com TEL:0850 477 55 84



Egm

Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza il

TERNURM AS

up L r II JANI vu ANLIK

Emsal 1- (PARIS GAYRIMENKUL - 0552 866 94 01)

Degerleme konusu tasinmazin giineyinde yer alan, yaklasik 20 yasindaki 8 katli binanin 5. Katinda konumlu 250
m? alanli oldugu beyan edilen ancak 170 m? alanh oldugu disinilen bakimli 4+1 mesken icin 6.600.000 TL
pazarlikh fiyat talep edilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu, hem de kullanim alaninin kiguk
olmasi sebebiyle avantajhdir.

Emsal 2- (GORGUN EMLAK VE DANISMANLIK - 0532 201 44 98)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gazipasa Bulvari tzerinde yer alan yaklasik 25 yasindaki 8 katli
binanin 7. Katinda konumlu 215 m? alanh oldugu beyan edilen ancak 135 m? alanli oldugu disinilen bakimli
4+1 mesken icin 5.850.000 TL pazarlikh fiyat talep edilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu,
hem de kullanim alaninin kiicik olmasi sebebiyle avantajlidir.

Emsal 3- (TAMGUC GAYRIMENKUL- 0544 172 78 12)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gazipasa Bulvari lizerinde yer alan yaklasik 20 yasindaki 7 katli
binanin 3. Katinda konumlu 140 m? alanh oldugu beyan edilen ancak 135 m? alanh oldugu diisiiniilen bakimli
3+1 mesken igin 5.500.000 TL pazarlkli fiyat talep edilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu,
hem de kullanim alaninin kiigiik olmasi sebebiyle avantajlidir.

Emsal 4- (ADAPARK EMLAK - 0531 728 41 52)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gazipasa Bulvari Uzerinde yer alan yaklasik 30 yasindaki 6 katli

binanin 6. Katinda konumlu 145 m? alanh oldugu beyan edilen ancak 110 m? alanh oldugu diisiiniilen bakimli
3+1 mesken icin 4.400.000 TL pazarhkli fiyat talep edilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu,
hem de kullanim alaninin kigik olmasi sebebiyle avantajlidir.

Emsal 5- (PARIS GAYRIMENKUL- 0501 377 41 51)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Atatiirk Caddesi tizerinde yer alan yaklasik 20 yasindaki 9 katli

binanin 1. Katinda konumlu 155 m? alanh oldugu beyan edilen ancak 110 m? alanl oldugu distinilen 3+1
mesken icin 3.930.000 TL pazarlikh fiyat talep edilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu, hem
kullanim alaninin kiiglik olmasi, hem de fiziki 6zellikleri itibariyla avantajlidir.

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip asagida sirasi ile
belirtilen emsal tasinmaz bilgilerine ulasiimistir. Belirtilen emsal bilgileri emlak firmalarindan aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Ayrica Sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi
edinilmistir. Elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir
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EMSAL BiRiM BEDELi DUZELTME TABLOSU
7 TALEP EDILEN . s - RPN DUZELTILMi$ BiRiM
SIRANO ALAN(M?) BEDEL(TL) PAZARLIK PAYI SATIS FiYATI(TL) | BiRiM FiYAT (TL/m2) KONUM SEREFIYESI KULLANIM ALANI| FIZIKI OZELLIK FIVAT (TL/M2)
Emsal 1 170 16.600.000,00 2% 6.500.000 38.235 -10% -10% 0% 146.265
Emsal 2 135 15.850.000,00 1% 5.800.000 42.963 -5% -5% 0% b47.367
Emsal 3 135 $5.500.000,00 2% 5.400.000 40.000 -5% -5% 0% b44.100
Emsal 4 110 14.400.000,00 1% 4350000 39.545 5% -5% 0% 143.599
Emsal 5 110 $3.930.000,00 1% 3.875.000 35.027 5% -5% -20% 146.606
ORTALAMA ARSA BiRiM BEDELI (TL/M2) b45.587
Elde edilen tim veriler dogrultusunda konu MESKEN icin ortalama yaklasik 45.587 TL/m? birim fiyati
takdir edilmistir. Bu verilere gore rapor konusu tasinmazin mesken igin takdir edilen (KDV Harig)
toplam degeri asagida yer alan tabloda sunulmustur.
ADA PARSEL aNA GA.YRIM.ENKUL TA$INM;:\ZIN. e MEVCUTALAN | MEVCUT BiRiM FiYAT (m?) MEVCUT DEGER
NITELIGI MEVCUT NITELIGI
Ave B BLOK 1 BODRUM 1 ZEMIN 1 ASMA KAT ve
1456 773 9 NORMAL ve 1 CATI KATLI ve C ve DBLOK 1 ZEMIN 9 NORMAL KATLI MESKEN 97 £45.587 £4.421.939
TAMAMLANMIS ve E BLOK NATAMAM BETONARME BiNA ve ARSASI

Mesken Mevcut Degeri (KDV Harig) : 97 m? x 45.587 TL/m? = 4.421.939 TL olarak hesaplanmistir.

LIMONLUK MAH. H. O. MERZECi BLV. NEOFLAT PLAZA C BLOK 412/2 OFiS NO:305 YENISEHIR MERSIN
www.internormgd.com E-Mail:info@internormgd.com TEL:0850 477 55 84




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

sZ INTERNORM AS

GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK

6.2- Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayrn ydntem olarak kullanlmakta olup Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

Degerleme galismasinda nihai deger takdirinde Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi kullanilmistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatirrmci agisindan gelir Gireten miulkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde, “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillilk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formiliinden yararlanilir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yakin donemde pazara ¢ikarilmis gayrimenkuller dikkate alinmistir.
Tespitte faydalanilan emsaller, kullanim amaci, blyikligu, fiziki 6zellikleri gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal
sahipleri ile gorustlmustlir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla yonleri
kiyaslanmistir. incelenen emsaller incelenmis ve bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere
gore konumlarini goésterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

Bolgeden alinan emsaller gbéz o6nine alindiginda degerleme konusu tasinmazlarin ortalama
kapitalizasyon orani 0.054 olarak hesaplanmistir.
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Emsal 6- (Tema Gayrimenkul Yatirnm: 0530 248 95 01

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 20 yasindaki 3 kath binanin 3. Katinda
konumlu, 180 m? alanli oldugu beyan edilen ancak 135 m? alanli oldugu disinilen kismen bakimsiz
3+1 mesken icin yilik 216.000 TL/Yil (aylik 18.000 TL) pazarlikli kira bedeli talep edilmektedir.
Degerlemeye konu tasinmaz hem konumu, hem kullanim alaninin kii¢lik olmasi, hem de fiziki
oOzellikleri itibariyla avantajhdir.

Emsal 7- (Alfa Line Gayrimenkul: 0553 184 31 83)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Atatiirk Caddesi tzerinde yer alan yaklasik 15 yasindaki
10 kath binanin 8. Katinda konumlu, 90 m? alanl oldugu beyan edilen ancak 70 m? alanli oldugu
dusunilen bakimh 2+1 mesken igin yillik 269.000 TL/Yil (aylik 23.000 TL) pazarlikh kira bedeli talep
edilmektedir. Emsal tasinmazin hem fiziki 6zellikleri, hem de kullanim alaninin kiiglik olmasi itibariyla
kira birim fiyati yUksektir.

Emsal 8- (Cagri Sayar Gayrimenkul Danismanligi: 0 542 440 05 12)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Atatiirk Caddesi Uizerinde yer alan yaklasik 20 yasindaki
10 katli binanin 10. Katinda konumlu, 80 m? alanh oldugu beyan edilen ancak 60 m? alanh oldugu
distnilen bakimh ve esyali 1+1 mesken icin aylk 19.000 TL/Ay pazarhkh kira bedeli talep
edilmektedir. Esyasiz ve pazarlikli kira bedeli 15.000 TL/Ay kabul edilmistir. Emsal tasinmazin kullanim
alaninin kigik olmasi itibariyla kira birim fiyati yiksektir.

Emsal 9- (Venedik Gayrimenkul: 0 536 838 37 69)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 20 yasindaki 5 kath binanin 2. Katinda
konumlu, 140 m? alanli oldugu beyan edilen ancak 120 m? alanli oldugu disinilen kismen bakimsiz
3+1 mesken igin ayhk 20.000 TL/Ay pazarlkl kira bedeli talep edilmektedir. Degerlemeye konu
tasinmaz hem konumu, hem kullanim alaninin kiigiik olmasi, hem de fiziki 6zellikleri itibariyla
avantajlidir.

* Tasinmazin yakin g¢evresinde yapilan emsal arastirmasi sonucunda degerlemeye konu tasinmaz ile
karsilatirilabilir konum, kullanim alani ve benzer fiziki 6zelliklere sahip kiralik tasinmazlar analiz
edilmistir. Yapilan analiz neticesinde olumlu ve olumsuz 6zelliklerine gére emsallerin birim kira degeri
baz alinarak degerlemeye konu tasinmazlar icin yaklasik net gelir kira degeri takdir edilmistir.
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EMSAL BiRiM BEDELi DUZELTME TABLOSU
PAZARLIKLI KiRA L DUZELTILMiS
SIRANO ALAN(M?) KiRA BEDELI (TL/AY)| PAZARLIK PAYI BEDELI KIRA BIRIM FIVATI KONUM SEREFIYESi KULLANIM ALANI FiziKi 6ZELLIK BiRIM FiYAT
(TL/AY) (TL/m2/Ay) (TL/m2)
Emsal 6 135 18.000 7% 16.744 124 -10% -15% 20% 188
Emsal 7 70 23.000 17% 19.000 271 0% 10% 10% 220
Emsal 8 60 19.000 21% 15.000 250 0% 15% 0% 213
Emsal 9 120 20.000 20% 16.000 133 -10% -15% 20% 202
ORTALAMA KiRA BiRiM BEDELIi(TL/M2/AY) 206
TASINMAZ YASAL ve MEVCUT MEVCUT DEGER UZERINDEN y KiRA BiRiM FiYATI
c7 . KAP ORANI (% - - MEVCUT DEGER (TL
BILGILERI KULLANIM ALANI (m?) (%) AYLIK KIRA DEGERI (TL/AY) () (TL/M2/AY)
1456 Ada 773 Parsel 97 0,054 £20.000 £4.444.444 206
£20.000 £4.444.444

MEVCUT DURUM DEGERI

Ortalama Kapitalizasyon Orani: 0,054

Ortalama Kira Birim Degeri: 206 TL/m?/Ay
Kira Degeri: 20.000 TL/Ay

Mevcut Durum Degeri (KDV Haric ) : 4.444.444 TL
Mevcut Durum Degeri (KDV Dahil ) : 4.888.888 TL
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BOLUM 7 : ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS:

7.1- Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlari olup pazarlik paylari da bulunmaktadir. Konu tasinmazin
bulundugu konum, kullanim alani ve fiziki 6zellikleri gibi tUm olumlu ve olumsuz faktorler dikkate
alinarak rapor hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde, mesken degeri
icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullanilmistir. Gelir Yaklasimi icin bolgede emsal tasinmazlarin kira
degerleri arastiriimistir. Kira degerlerine gore kapitalizasyon orani hesaplanmis, buna gore tasinmazin
degeri ve kira bedeli hesaplanmistir.

Emsal Karsilastirma ve Gelir Yaklasimlari ile degerleme konusu tasinmazin degerinin hesabi yapildiginda

yaklasik benzer sonuca ulasiimistir. Degerlemede Emsal Karsilastirma Yaklasimi esas alinarak tasinmaza;

MEVCUT DURUM DEGERI(KDV Haric) : 4.421.939 TL
MEVCUT DURUM DEGERI(KDV Dahil) : 4.864.133 TL

deger takdir edilmistir.
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7.2- Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

7.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Webtapu ve Seyhan Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde konu tasinmaza ait onayli mimari projenin
bulundugu ancak sadece Vaziyet Plani, Bodrum, Zemin ve Asma Katlarin yer aldigi, normal katlara ait
planlarin bulunmadigi gorilmds olup tasinmazin blok bazinda konum tespiti yapilmis, bagimsiz bolim
bazinda konum tespiti, kullanim alani ve mimari olarak uyumlu olup olmadigi tespit edilememistir.

7.4- Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Rapor iceriginde “3.4 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi” bashgl altinda belirtildigi (izere tasinmazin tapu
kayitlarinda yapilan incelemelere gore, lzerinde degerini dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili bir
kisitlayicihgr bulunmamaktadir.

7.5- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

7.6- Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye esas gayrimenkul izerinde yapi kullanma izin belgesi bulunan bina ve arsasi niteliginde
olup bina haricindeki kalan arsa alani lizerine herhangi bir proje gelistirilmesi s6z konusu degildir.

7.7- Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye esas gayrimenkul tam miulkiyet olup, Ust hakki ve devre milk hakki durumu
bulunmamaktadir.

7.8- Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye esas gayrimenkul, tapudaki niteligi ile fiili kullaniminin uyumlu oldugu tespiti yapilmistir.
Gayrimenkuliin maliki, gayrimenkul yatirrm ortakliklari igin ID-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, gayrimenkul yatirnm fonlari icin ID-52.3 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili maddeleri kapsami haricinde sadece halka arz edilmis
firma olmasi nedeniyle bahse konu tebligi maddeleriyle ilgili goris belirtilmemistir.
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BOLUM 8 : SONUC:

8.1- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Konu tasinmazin mesken (arsa+yapi) degerlerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme
Yaklasimlari kullanilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINDA, bolgede yapilan arastirmalarda tasinmazin mesken birim satis
bedellerinin 43.000 TL/m2 - 48.000 TL/m2 birim bedel araliginda degistigi belirlenmistir. Buna goére
tasinmazin konumu, biylklGgl, bulundugu mevki ve yapinin insaat kalitesi, yakin c¢evresindeki
emsaller, emsallerin 6zellikleri, pazarlk paylari ve mevcut piyasa kosullari géz 6nlinde bulundurularak
mesken birim m? degeri takdir edilmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINDA ise bolgede benzer konumda yer alan tasinmazlarin kira bedelleri
arastirilmis, tespit edilen kira bedellerine ortalama kapitalizasyon orani belirlenmis, belirlenen orana
gore tasinmazin degeri ve kira degeri hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz SATILABILIR niteliktedir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin taslyici sisteminde gozle gorilir hasar veya deformasyon
goriilmemis olup Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Hasar Tespit Portalinda yapilan incelemede
tasinmaz i¢in hasar tespit calismasi yapildigi ve tasinmazin HASARSIZ olarak kayitlara gegcildigi tespit edilmistir.

Webtapu ve Seyhan Belediyesi’‘nde yapilan incelemelerde konu tasinmaza ait onayli mimari
projenin bulundugu ancak sadece Vaziyet Plani, Bodrum, Zemin ve Asma Katlarin yer
aldigi, normal katlara ait planlarin bulunmadigi goriilmiis olup tasinmazin blok bazinda
konum tespiti yapilmis, bagimsiz béliim bazinda konum tespiti, kullanim alani ve mimari
olarak uyumlu olup olmadigi tespit edilememistir.

Bu sebeple tasinmaza yasal deger takdir edilmemis olup tarafimiza gésterilen giineybati cepheli 97 m?
kullanim alanina sahip mesken i¢cin Mevcut Durum Degeri (Piyasa Degeri) takdir edilmistir.

Mevcut Durum Kira Degeri (KDV Harig): 20.000 TL/Ay
Mevcut Durum Kira Degeri (KDV Dahil): 22.000 TL/Ay
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8.2- Nihai Deger Takdiri

Mevcut Durum Degeri (TL)

Toplam Deger (KDV HARIC) 4.421.939TL
(DortmilyondortyiizyirmibirbindokuzyiizotuzdokuzTL)

Mevcut Durum Degeri (TL)

Toplam Deger (KDV DAHiL) 4.864.133 TL
(D6rtmilyonsekizyiizaltmigdortbinyiizotuziigTL)

Mevcut Durum Degeri (TL/Ay)

Mevcut Kira Degeri (KDV HARIC) 20.000TL/A
g Y

Mevcut Durum Degeri (TL/Ay)

Mevcut Kira Degeri (KDV DAHIL) 22.000TL/A
: y

T.C.M.B. 23.03.2025 tarihi D6viz Kurlari 1 USD Efektif Satis= 37,9184 TL, 1 Euro Efektif Satis= 41,0934 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM SIGORTAYA ESAS DEGERI: 97 m? X 21.500 TL/m? 2.085.500 TL

Raporu Hazirlayan Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet OZDOGAN Muharrem TURAN ibrahim Nurtag AKSAHIN

SPK Lisans No: 403188 SPK Lisans No: 405602 SPK Lisans No: 403205
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BOLUM 9 : EKLER

9.1- Tapu Senedi — TAKBIS Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

tweblopu

rapunen daayeld

Tarih: 20-3-2025-15:23

€3

Kaydi Olugturan: GULMISAL DEMIRALAY ( INTERNORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183925338934 2025-03-20-15.23.26.045525 33893
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1456/773
Tasinmaz Kimlik No: 8303099 AT Yiizolelim(m2): 4269.00
IW/iige: ADANA/SEYHAN Bagimsiz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr; Seyhan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: CEMALPASA YizOletimi:
Mevidi: ;- Baggmsm Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 29/2808 Y
Blok/Kat/Giris/BBNo: B/4//15
Arsa Pay/Payda: 23/4269
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

A ve B BLOK 1 BODRUM 1 ZEMIN 1
ASMA KAT ve 9 NORMAL ve 1 CATI
KATLI ve C ve DBLOK 1 ZEMIN 9
NORMAL KATLI TAMAMLANMIS ve E
BLOK NATAMAM BETONARME BINA
ve ARSASI
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S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 1-1884 KARTONA BAK( Sablon: Diger)
Beyan Bu gayrimenkulun milkiyeti kat milkiyetine gegmistir.{ Sablon: Kat Seyhan
Miilkiyetine Cevrilmistir Belirtmesi) 2.Bolge(Kapatildi)
-12-11-2009 15:08
-26829
Beyan Yabanei uyruklu gercek kigiler ile yabanc iilkelerde kendi tlkelerinin Cukurova
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri taginmaz ve 1.Bolge(Kapatildi)
sinirh ayni hak edinemezler.( Sablon: Yabancilanin Taginmaz ve Sinirh Ayni -17-10-2007 14.00
Hak Edinimlerinin Kisittanmas: Belirtmesi) - 25765
Beyan 2 OBITAS OGRETMENLER BANKASI INS.TIC.A.S TARAFINDAN BEHER (SN:2732562) Cukurova
M2 Si 529.20 LIRA UZERINDE INSAATA BASLADIGINA DAIR MK 807 MD | OBITAS 1.Bélge(Kapatildi)
INSAAT SERHI 13/03/1969 Y:1877( Sablon: Isci ve Yiklenicilerin Ise OGRETMENLER |-13-03-1969 00:00
Baslama Tarihinin Belirtilmesi) BANKASI INS.TiC. -1877
A.S. VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
770097498 (SN:8477609) BETA ENERJI VE - 7 - Satig
TEKNOLOJI ANONIM SIRKETI Vv 14-09-2023
72277

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ye1fhW61ah1 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2- Tablolar

9.3- Belgeler (Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari proje kapagi, Vaziyet plani, Kat planlari)

iMAR DURUMU
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MUSTARA GURMUSCAMLA 4

Ak Kody * Yape Kimlik N L] Iiga Mahalls Sokak Binabo Dunam Hirsz Sonwes Gughendima/Mahherma Sonucy

ah SERETT Amea Sefan Cemapasa Iz Fasara iz Yolktur

Schak Mustats 4
Gamupdamia Sok 5
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9.4- Tasinmaza Ait Fotograflar

KONU TASINMAZ ARKA CEPHEDE
4. KATTA GUNEYBATI CEPHEDE
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9.5- Lisans Belgeleri

Sermaye Pivasas Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhii

Sma E-36231672-41501-7748 28.07.2020
Konu : Kurul Karar Bildinnu bk.

INTERNORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Limonhuk Mahallesi Hirseyin Okan Merzect Blv. Neoflat Plaza Sit
C BIk Apt No: 412/27%
Yenisehir MERSIN

Mg 15.05.2020 tarihli ve 1 savili yanmaz.

lgi'de kayith yaziniz ile Sirketiniz tarafindan Kunolumuzun 111-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebh (Teblif) gercevesinde,
gayrimenkul defierleme hizneti vermek (zere listeye almma talebinde bulunulmugtur, Kurulumuz Karar
Organmi'n 23.07.2020 tarih ve 15951 sayil karanyla:

1) Sizketinizin gayrimenkul degierleme hizmeti vermek iizere Kurulea histeye almma talebinin
olumlu kargilanmasma,

2) Sirket'in diger illerde calisacak olan personelinin tam zamanhliZa uygun ve koordinel bir
sekilde caligmalanm, eveak ve argivieme sisteminin kurgulanmasini ve gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin yapilacagy verlecde gerekh: fiziki organizasyonel altyapinin olusturulmasin teminen
kunumsallagme adina geceken adimlann anlmas: hususumm Siketinize hatwlsulmasing,

kanar verilmustr
Bu gercevede;

a) Sarmaye piyasast mevzuat kapsanunda yamilacak gayrimenku! degerieme tashiyctlerinizin
mevzuata uvgunlugunun Kunilumuzes izlencced ve meveunta aykin uygulamalannzin tespit odilmess
halnde Kurulurmuz listesinden cikanlmaniz yoluna gidilebiloceg,

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul defedeme grketlen bolumiindeki “Dikzenlemeler™
baghgmmn “{lke Kararlan ve Duyurular” ak baghizinda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina
uvpun olarak tarafinizea hazmranacak siirekli bilgilendinne formuna intermed sitenizin ilgih balaminde ver
verilmesi ve glincel nimulmasi genekrig,

) Kurulumuzun 22 01 2013 tarih ve 2013/3 sayih Hattabk Baltem ile kamuva duyurulan
2201 2013 tarth ve 3/67 snah Kurulumuz Karar Organt Karan uyannca, defierleme kuruluglannin
Teblig gergevesinde vapmakla yitkii i bulunduklar bildirimlen, slak imea ile vazilh elmanin yam sia
elektronik imza ile elekuwonik ortamda da gergeklestirmekle vitkiimli olduklan, s6z konusu karar
uyannca deferieme kuruluglanmn Teblid kapsammda yapmas gercken bildirimlen elekironik omamda
perceklestirmemeleri halinde, Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 103 0nct maddesinin binini fikras:

Had baes b Db L 12 Vol S LA 00 SELATA, Tes (T DTN Pl 1400 AT e Ll sdas s

Mtme Vol Ao Tmlanh Sr A SR e ST b BDLAR L Bl 0T M Be 13U Mt Bipae  Mele LA N
Wkl o d me e e e U RTINS IVAN VAT
Ly St ok e v b o e b ad B e Boms i s e B
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uyarmea haklarinda sdan islem tesis edilebilecedl,

¢) Tebligat Kenunu'nun 7/ maddesine istineden gikarilan Flekwonik Tebligat Yonemehii'nm
“Elektronik tebligat hizmennden vararianma™ basiikli 7nci maddesine uygun olarak, Sirketinizee kayih
elektronik posta adresi (KEP) temin edilerek bir ay iensinde Kurulumuza bildinimesi gerekni,

d) Kurulumuzun VI1-128.7 sayih Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisansiama ve
Sicil Tutmaya [lisken Essslar Hakkenda Tebli#'inin "Sicil tutma™ baghikh 19'uncu maddesi uvarmea, hsans
gerektiren unvan ve pirevlere sahup kigtlerin ve 6nci maddenmn iigined fkanst wyannca vardne olerak
salizan peronclm Swketinizde isc baslamas, isten aynlmasi, unvan ve gérevinin defistmlmesi ve benzen
her tirlii degisiklif, kevfiven izleyen 10 is ganhl igensinde Sermaye Pivasast Lisanslama Sictl ve Efitim
Kurulugu A S "ve (SPL) bildirmek zotunda oldugunuzdan, 6z konusu bildinmlenn vapilabimesim
teminen Surketiniz taalindan SPL ile thetigime pegilerck gerekli glemlenn yapilmas: gerekiiZs,

¢) Tiirk Ticaret Kenunu'nun 398"inci maddesi kapsamunda gikanlan ve 23.01.2013 tanh ve
28537 savili Resmi Gazete'de yayimlanan 2012/4213 saysh Bagimsiz Denetime Taby Olacak
Suketlenn Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan ile Kurulumuzun Sen:X. No:22 Sermaye
Pivasasinda Bagimsiz Denctim Standartlan Hakkinda Teblimin Baglangig Hukimlenimn 5'nct
maddesi uvannca, gayrimenkul deperleme sicketleninin finansal raporlaninin bafimsiz denetime tabi
tutulmas: zorunlu oldugundan, $irketinizin yillik finansal mporlannin her yil bagimsiz denctime tabs
tutularak Teblig ve Kurulumuzun 11-14.1 sayils Scrmaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya liskin
Esaslar Tebhi kapsaminda Kurufumuza gondenlmesi gerekugi,

hususlannda bilgi edimilmesim ve elektronik ortamda yapilmas: gereken bildirimienn Kurulumiz
“Urzaktan Veri Alum Projesi-Deferieme Kuruhuslan™ (UVAP-DK) sistemune isbu vazimin Srketinize
tebli: tarthinden itibaren bir ay igensmde yapiimas: hususunda gerefini nica edenm,

e~imzalidir
x
Ufr YAYLAONU
Daire Bagkan
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WPl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 30.12.2014 No : 403188

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Faaliyette Bulunanlar igin

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye
"i (VII-128.7) uyarinca

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin EsaslarHakhndaT__ i

91’ gvent HANuéoCLU

LISANSLAMA VE siciL MUDUR k-
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TODUBS

L

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 01.10.2019 Belge No: 2019-01.1727

Sayin Mehmet OZDOGAN
(T.C. Kimlik No: 34685105798 - Lisans No: 403188 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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DSPL

Se e Pyasas

Tarih : 06.04.2016 No : 405602

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Muharrem TURAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge No: 2019-01.2370

Sayin Muharrem TURAN
(T.C. Kimilk No: 38065049938 - Lisans No: 405602 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK

DO

Ser maye Plyasasu

Tarih : 30.12.2014 ' No : 403205

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

ibrahim Nurtagc AKSAHIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtur.

; Klé
%&r Serkan BACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

sZ INTERNORM AS

GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.08.2019 Belge No: 2019-01.1404

Sayin ibrahim Nurtagc AKSAHIN
(T.C. Kimlik No: 40033395940 - Lisans No: 403205 )

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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