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Is bu rapor, MAHAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, ile Kuzey Boru AS
arasindaki hak wve yikimlilikleri belifleyen 15.09.2022 tarihli dayanak iﬁz!esmesine|
istinaden, 20.01.2023 tarihinde, SPK-2023-002 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazrlayan sorumlu degerleme uzmanlan Kadir Kayis ve Senol Kurt'un beyam asagida
madaeier nalnoe siraanmigir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadarnyla
dogry aldusunu;

# Raporda belirtilen analizlerin opsiyonlann ve sonucglann sadece belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinerh oldugunu;

# Degerleme Urmam/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan milk ile
herhangi bir iliskimiz clmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

# Rapor konusu gayrimenkuller/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6n yargimizin
olmadigin;

# Degerleme (cretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadi@im;

# Degerleme caligmalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanina gore
geceklestirdigimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deferlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri
konusunda daha dnceden deneyimii oldufiumuzu;

F Legerigme olarak muiku Kigisel olarak genetiedigimizi ve (g resmi Kurumiaraa
gerekli arastirmalan yaptigimiz oldugumuzu;

# Rapor igeriinde belirtilen Degerleme Uzmaniy/ Uzmanlan disinda hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

F DERSIEne ULiiaii] VLNanian TIaran GEgEr Dipnen iNuIng Ya aa Oiia mani ik yet
hakkir etkileyen yasal konularda sorumlu olamayacaBimizi;

# Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug deferine giden yolda Uluslararas:

Degerleme Standartian kriterlerine uyuldugunu

Beyan ederiz
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YONETICI OzZETI
|RAPDF. HAKKINDA GEMNEL !ILEILER

Degerlemeyi Talep Eden

Kurim /Kisi Kuzay Boru A.5.
Raporu Hazirlayan Kadir KAYIS- Senol KURT
Sdzlegme Tarihi 15.09.2022
Dedfierdeme Tarihi 06.01.72073
Rapor Tarihi 20.01.2023

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

Tagpinar/Erenler Osh Mahallesd, Aksaray 0SB, 2.5akak, Mo 21,

ADRESE
Merkez/dkaaray
KOORDINATLARI 38.2582 - 34,0072
_1' APU BiLatLERE Aksaray Ill, Merkez Tigesi, Tagpinar/Erenler Mahallesi, 153 Ada 1
Pargai
IMAR DURUMLU Detawh acklara (17, 2. 7. maddesinde belirbimistir

CALISMANIN DURLIMU

TL usD

Mevcut Durumuyla Kdv Hari¢ Toplam Degeri 19.770.000.- 1.051.596.-

Yasal Durumuyla Kdv Harig Toplam Degeri 19.770.000.- 1.051.596.-

*  Rapor tarihinden énceki ilk mesal glni olan 19.01.2023 tarihil TCMB Efektif Satis Kur Deferler;
1,-USC=1880-TL, 1.-EURO=20,36 TL"dir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Meyzuat hikimilerine gbre hazirlanmistr.

B S8yTE DU DegEriemes raporurnun ayrimaz parcas: o0iup D2gImsiz KUlaniamaz.

¥ Raper képyalarinif kullarwmlan halinde ortaya qikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir,

ﬁ
iumuu:un YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER)KDV HARIC)

LIRS

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmam Kadir KAYIS (SPK Lisans No:407470)
Sorumlu Dederleme Uzmani ' Senol KURT (SPK Lisans No: 400640)
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CATRIMEMNEUL OFSERFLEME VE DAMIGMANLIK & F,

Degerfeme Uzmanlarimin Dayanaklan, Ongirileri ve Kabulleri

Bu rapordakl higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tarteilsa dahi hukuki komulan, dzel
arastirma ve uzmaniik gerektiren konulan ve siradan degerleme calizaninin bilgisinin étezinde olacak konulan
apklamak nivetiyvle yapilmamigtir.

Mk (e iigii highir bilgide degisiklik yapimamstir. Milkiyet ve resmi tarimbar e ilgill bilgilern alindigi |
makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler, Milk{in genel olarak raperda belirtilenler harig haciz, ipotek,
irtifak haklan wvb. gibi takyidatlar dolays ile pazarlanmasinda bir mani olmadi@ kabul edilmistir. Mlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekler varsayimistir,

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir. Bilgiler alinan

[ | i . B ™ .l == =g
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Degerlemeci eldeki verilerin dofruluunu kabul ederek, genel bir deferleme calismas: yapmistr. Aksi
belirtiimedikce biydklik ve ebatiar fle ilgili bilgileri dogru oldugu ve miike herhangl birl tecavlizin var
olmadig kabu! edilmistir.

Kullandan harita, sekil ve ¢izimier sadece grsel amaclidir, rapordaki konulann kavranmasina gorsel bir katkis
olmasi amacivla kullamiimister. Baska hichir amacla elivenilir referans olarak kallanimamahdir.

Mksl agik olarak belirtilmedi@i siirece highir olasi yeralt zenginligi dikkate alinmamstir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slrecine yardimo ofmasi dolayisi fle mevout piyasa
kogullarinda ve mevout talep duremunda stabil bir ekonoml sirecd gt dnine alnarak yapibmgor.
Projeksiyonlar Degerleme uzmanminin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen plyasa kosullarina baghdir ve
degerin degisken sartfarindan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk dzerinde mifkiyetler veya tasima bedelleri gz Gnlne almmamis sadece gayvrimenkulin
kendisi gdz ondine alinmstir,

Degeriemeci milk Uzerinde veya yakinnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararl
maddeler] tespit etme yeterliligine sahip degiidir. Deger tahmini yapibrken degerin dismesine neden olacak
béyle maddelerin var olmadif ongdrdliir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri istivorsa bu
Ihfn-lh'fu .lll"hl-.'ll:l.i-lh'lﬂ. II\'!;-IIII rP;"-"irH :I-:'Ilh'r‘hlln.:- !l'lu;;ai:l e "1:1!:1':; Lrl! WL I I,ﬂ:l?"l.l‘l nLrlIll ¥

Konu milk ile iigili Degerleme Uzmanmimin zemin kirliligi etudi calismas yapmas mimkin degildir. Bu nedenle
porildigi kadan ile herhangi bir zemin kielilifi sorunu elmadig kabul edilmistir.

Calsmalarda bélge zemini ile Hgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul edilmistlr,

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE UAHIEIIMILH A.i. BT AR YIAT Enat
Asad Ovecler Mahallesi, 1314.Cadde, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 G:nknrﬂﬂmm
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Islamlerine Ve Gayrimenkullerin Hukukl Durumunda Meydana Gelen Dediisikliklere {Imar Planinda
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3.4, Detierlemest Yaprlan Gayrimenkulier fle figili Herhangi Bir Takyidat(Devredilebiimesine lliskin Bir
Siirfama } Qfup Mmadid Hakkinda Bilgl, Varsa Stz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimankil Yaumm
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3.5, Dederlemes! Yapilan Projelerin Tigill Mevzuat Uyannca Gerekli Tom Izinlarinin Alinmg - Alnmadidi,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmig, Ingaata Baglanmas: fpin Yasal Gerelliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve
Dofru Olarak Mevout Olup- Olmadid Hakkinda Bligl Ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakhil Portfayiine
Alinmasing Sermaye Plivesas Mevzuati Hikimled Cergevesinde Bir Engel Olup Odmadid Hakkindaki GHris

3.6, Degerlemesi Yapilan Projelerle ligili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Savili Yapi Denetimi Hakknda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulugu { Ticaret Unvani, Adresi vb. ) Ve Dederlemes!
Yapiian Gayrimenkul Lie Ligitl Marak Gergeklegtindigl Denetimier HAaKKINGDE BilGgi .. oiarsismsmsnseaven

3.7. Eder Belirli Bir Projeye fstinaden Deferleme Yapiiyorsa, Projeye fliskin Detayh Bilgl Ve Planiann ve
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CAYRIMENRUL OEAERLEME VE DANSMARNUIK & 5.

1.RAPOR BILGILERI

1.1 RAPORUN TARIHI : 20.01.2023

1.2 RAPDR NUMARASI : 2023/5FK,/002

1.3 BAPOR TORI

e

Bu rapor, Tapunun; Aksaray i, Merkez licesi, Taspinar/Erenler Mahallesinde bulunan asagida ada, parsel,
ylizdighmi we nitelik bilgileri verilen “lii Kath Celik Fabrika Binas: ve Arsas’” vasifli gayrimenkuldn, Tirk Liras:
cinsinden 20.01.2023 tarihli phyasa rayic degerinin belirenmesi amaciyla hazirlanan degerieme raporudur.

1.4 RAPORU HA.HE._A‘!'_A!I.A_H_

R e

Bu defgerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgill kisi-kurum-kurulustardan
elde edilen sonuglann bir arada yorumlanmas neticesinde hazirklanmigtir. Bu rapor Degerleme uzman) Kadir KAYIS
tarafindan hazrlanmig, Sorumiu Degerleme uzmam Senol KURT tarafindan kontrol editmistir.

|
1.5. SORUMLU DEGERLEME UZMANI: Senal KURT

| o o Moo e s oy il maw e e

e LFESFLMLEFWIE §ATLIT TR WP LR -l

1.7 DAYANAK SOZLESMES]

Taraflar aracinda imzalanan 15 N8 W77 tarinli ";FI".I'|F-'EFI'I'FI

1.8 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

ls bu deferieme raporu; Raporda detaylan verllen tasinmazin giincel piyasa rayic de@erinin tespiti ve sermaye
piyasas: mevzuat geregince, degerleme raporlannda bulunmas gereken asgarl hususlar” cercevesinde degerlame
raporunun hazirlznmas olup, Msterl tarafindan getirilen bir kapsam ve simrlama bulunmamakzagr

AL SATHIRER KL C 500 A %G DA

JLe Eagl, 134 i el I.
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DAVRIMENRUL OESENLEME VE Dk NESMARNLIK A 5-

2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 5IRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI ! Mahal Gayrimenkul Degierleme ve Dansmanhik AS.
SIRKETIN ADRESI : Asag Ovecler Mahallesi, 1314, Cadde, No: 14/8, Cankaya/ANKARA
TELEFON NO + +50 (312) 474 05 60
FAKS NO i -
WER ¢ https://mahaldegerleme.com/
|
FAALIYET KONUSL : Yuriribkteki mevouat ¢ergevesinde her tirll resmi ve Gzel, gergek
wva tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul
projeferi ve gayrimenkule daval hak ve faydalar ile menkullerin
yerinda tespiti ve degeriemesini yapmak, degerierini tespit
etmeye yonelk Tum raporian ouzeniemek, analz ve hzibnte
caligmalarini sunmak ve problemli durumiarda gdris raporu
warmaktir.
KURULUS TARIHI :23 Aralik 2021
SERMAYESI + L500L000.-TL

Mok Sirketimiz, 10.03.2023 tarihl ifbariyle Bagbakonhk Sermaye Piyasass Korula'nun (SPK) “Gayrimenbul Degerieme
Sirketheri Listesi' ne alimmustr.

Sirketmatz 07,09 2038 Tarthl idtharivle Bankacihk Mizenleme ve Denetleme Korumuo mrafindan vetkilendirilodstir,

2.2 MOsTERI BiLGILERI

SIRKETIN Onvani : Kuzey Boru A.5.

SIRKETIN ADRESI : Kinmli 0SB, Mehmaetgik Bulvan, No: 2, Merkez/AKSARAY
TELEFON NO P 400 {382) 266 23 03

FAKS NO T .

WEB » hitps:/wwew kuzevbore com. tr

FAALIYET KONUSU : Her tirll boru imalati ve satigi

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Agaip Ovegler Mahallesi, 1314.Cadde, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 !.‘.anh:.riml'llmﬂ.ﬂ.
Tel: 0 312 474 05 60 e-mail: info@mahaldegereme.com
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GAYEMETNNUL DESTHLEME VE DEMISMAMLIE 4,5

2.3 MUSTER|I TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, Kuzey Boru A5, firmasiin talebi Ozerine Aksaray i, Merkez ligesi, Taspinar/Erenler
Mahallesi'nde konumlu asagida, ada, parsel, ylrdlcimi ve nitelik bilgilerl verilen gayeimenkullerin Thrk Liras
cinsinden gincel tarihli piyasa rayig degerinin bellrlenmesi amaciyla haziclanmigtor, Raporun hazirlanmas: sirasinda
degerleme hizrmetind olumsuz yonde etkileyven ve ssmirlayan bir durum mevout almamistir,

Bu deferlemede asafidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadur.
= Ao ve satioo maku! we mantikli hareket etmektedir,
#  Taraflar gayrimenkul ile gl her konuda tam bilgl sahibidicler ve kendilerine azami fayday safiayacak
sekilde haraket etmektedirler.

o f"-.--lmnnl.r I R t r F ] m--l.. l-ln.l.- il b 1--u-un-.u fiw
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¥» DOdeme nakit ve benzer| araclarla pesin olarak ','Els:lrlmalctadlr
¥ Gayrimenkul abm islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan  Gzerinden
perceklestiriimektedir,

2.4 UYGUNLUK BEYAN!

Bilgimiz ve inanglanmiz dogruftusunda agafidaki hususlan teyit ederiz:

¥ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur,

¥ Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
taratsiz ve onyargisiz protesyonel analiz, fikir ve sonuciardan olusmaktadir.

= Degereme kondsunu olusturan mulkie gl olarak gincel veva gelecege dondk hicbir ilgimiz yoktur,

F Bulsin icindekl taraflara kargs herhangi kisisel bir gkanmiz veya on vargimiz bulunmarmaktadr.

¥ Bu gdrevie ilgili olarak verdiimiz hizmet ve aldifiiz Gcret, misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yane
'm,.'a gnceden mpt:nmr; Sonugiarin gell;t:rllmesi e |'.'hi|l:'.‘|i|‘||I'FIE5'I|'IE veya bu degerlemenin tasarlanan
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Degerleme ahlaki kural ve performans 5taru:|a rtiarma gare gerceklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk gahsen incelenmigtir. Deferfeme calismasinda gorev alanlann degerlemesi
yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dnceden deneyimi bulunmaktadir.

¥ Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse hu raporun haprlanmasinda  meslekl bir vardimda
bBulunmarmigtir,

Yy

3. DEEEEL’EHE KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

'3.1.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

o — P S

Degerleme konusu taginmaz, Aksaray Wi, Merkez llgesi, Taspinar/Erenler Mahallesi, Aksaray Organize Sanayi
Balgesi, 2.50kak, No: 21 posta adresinde bulunmaktadir. Yapimn birden ok girisi olmasi nedeni |le tiém pirislerin
adres kayit sistemindeki UAVT Kodlan asafida verilmistir: Mo 21/1: 2321259695, No 21/2: 1045381413,

Taginmaza ulagim, Aksaray [| Merkezi'nden Aksaray-Adana Karayolu'na giris yapilarak yaklasik 10 km flerlenir. 0SB
MAVIIENTRAN UUEY BURAMELE Aecep Tayip CTOURan Duivanng oinlidi. bu Duival Ozennoeki O30 MaduriGg
Binasina gelindifinde sag yondeki 1.5ckaga déndlerek yaklasik 1 km, ardindan sol koldakl 14.5okaga girilerek
yaklasik 150 metre lerlenir. Tasinmaz, 14.5ckak ile 2.50kak kesisiminde konumlu afup posts adresind 2 Sokaktan
almaktadir,

Krria ‘I".l’\l-'lﬁ-'\"l‘i:l' H] rHrFrI‘i-'l'l-HF utlk‘l-n:"\-l[l‘ 15 [rm ﬁln::lr:m-ﬁ.ri:lrl:l H':lr,'.nrrlllln:. '.|1|r|:|-|:||r 'I krn .ﬂ.h,—..r,—..u.t’nn-.ra k’g;mmlnnj

I yaklazik 11 km mesafede yer a-Imahtadrr Bilgeye ulazim, toplu ve bzel ulasim araglaln_ll.g Hﬂaﬁﬂmﬂﬂdm .
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Taginmazin bulundugu 058 icerisinde, benzer nitelikli sanayi yapilan bulunmaktadir. Taginmaz, bulundugu osb nin
1.sminda ver almakta olup bilge gelisimini tamamlamisbir. Tasinmazin yakin gevresinde; 0SB Modirligh Binas: ve
Slitas Aksaray Fabrikas bulunmaktadir,

Taginmaz 38.2582 - 34.0072 ortalama keordinatlarinda kenumiludur,
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3.1.2 TAPU KAYITLARINA |LISKIN BILGILER

ZEMIN TiPI ANA TASINMAZ | ADA / PARSEL 1153/1
TASINMAZ KIMLIK NO | 84370466 | ydziLglnmd | 10.030,57
llei Kati) Celik Fabrika

L/ iLCE AKSARAY /| MERKEZ ANA TASINMAZ NITELIK | Binasi ve Arsasi
MAHALLE / K&Y TASPINAR / ERENLER Mah, | BAGIMSIZ BOLOM NITELIK | -

MEVKIi . BLOK/KAT/GIRIS/BENO | - -

CiLT / SAYFA NO 2/157 ARSA PAYI k-

MALlK KUZEY BORU ANONIM SIRKETI

TARIH / YEVMIYE 03.02.2021 / 3169

| 3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

3.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Taginmain takyidat ve milkiyet bilgiteri Cevre ve Sehircilik Bakanhg Tapu Kadastro Genel MOdiddgl Tasinmar
Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden 09.12.2027 tarihinde alinmig ofup, bu belgeye pire konu tasinmaznin Gzerinde
asafidakl kayrtfar bulunmaktadir. (Not: TAKBIS belgeleri rapor ekindedir.)

Rovanipr Hanocinda:
Diger: (Konusu: 58.Maddesi 6.Bendine istinaden ‘0SB sinirlan igerisinde yer alan, 0SB milkivetinde bulunmayan
taginmaziarin tamaminin tapu kaydina ‘taginmazin lera yoluyla satw dahil Dgtned kisilere devrinde 0SB den
uygunluk giragi alinmas torunludur’ gerhi konulur, Bu durumda eski katibimoinm vermis aldufiu taahhitler, yeni
alo tarafindan da aynen kabul ediimis sayihr."61.Maddesi 5.Bendine istinaden” 058 ce teminat olarak gosterilen ve
bu nedenle satigina karar verilen veya kathmalann borcundan dolay satigina karar verilen gayrimenkullerin icra
yaoluyla satige hafinde; Bakanl ve 058 alacaklanmin Gncelilde ddenmesi kosuluyla, 0SB nin kurulug protokolinde
Gngbritlen niteliklere sahip ahicilara veya kredi alacaklisi kuruluga satig yapdabilir. Satrg ilanlannda kurulus
protokolinde yer atan katilimo niteliklerine de yer verilir} Tarih:07/01/2020 Sayi: 591 (Sablon: Diger) 07.01.2020
Tarih, 531 Yevmive ile.

= Beyan: Gayrimenkulin icra satislan dahil 3 kisilere devrinde O5B den uygunluk sart aranacakur, 13.04.2007

FEFIN, WS TEVMIYE He.

Rehinler Hanesinde;
o  Tirkiye Cumhuriveti Ziraat Bankasi A5 lehine, 1.dereceden, %35 degisken faizli, 10.000.000 TLipotek.
07.01.2020 Tarih, 551 Yevmiye ie.

3.2.2, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb. Dokiimanlar

¥ Imar Durumu;
06.01.2023 tarihli Aksaray 058 Imar Midirliginden alnan bilgisine gre konu tagipmar:
1/1000 Glgekli Aksaray Organize Sanayi Bolges| Uygularma imar Planmda, Emsal; 0,70 &n Cekme Mesafesl: 4,00
metre, Yon Cekme Mesafesi: 4,00 metre, Arka Cekme Mesafesi; 4,00 metre SANAY] ALANI imarlidir,

I.‘a..lrl.ll' |I|Ir|. = - = T'
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¥ Konu yapi ve taginmaz igin alinmms Plan, Proje, Yap Ruhsat, Yap Kullanma izin Belgesi;

Taginmazia ilgili Aksaray DSB imar Midarligi'nde yapilan incelemelerde yapiya alt asafidakl belgeler {proje-
ruhsat-iskan vk} Dulunmaktadsr.

: TARIH INSAAT ALANI i
BELGELER VERILIS NEDENI
i5 Fps Bz} YAP| ADI YAPI SINIFI
I 17.11.2004 iDAR] BINA
| | 31, (150 M2) ;
| YAPI RUHSATI YENI | 2004122 1.250 £ABRIKA (1,100 M2) K
17.06.
| YAPI RUHSATI ILAVE YAP| zgfﬁz_glﬁ 1.260 SANAY] [1.260 M2) lI-C
14.10.2021
YAPI RUHSATI YENIDEN | 2o | 2,635 SANAY [2.635 M2) | I-C
YAPIKULLANMA | | 05.09.2006
IN BELGES] | YENI 2006/06 | 1.100 FABRIKA (1,100 M2) In-B
YAPI KULLANMA 10,12.2021
St Rt YENIDEN 2021/23 | 2.635 SANAYI (2.635 M2) [ I-C

=  Konu yapmin onayl mimari projesi incelenmis olup, ruhsat ve yam kullanma belgelerinde belirtilen yap
ingaat atam, kat adedi ve yapi simifi olarak &rtistigd tespit edilmistir,

* Mimari Projede kapsamindaki vazivet planinda ve kat planlannda, 1.366 m2 alanh {zemin katta 1.268 m2 +
asma katta 98 m2) Sanayl Yapisr+ldari Bina Hle 1.269 m2 Sanayi Yapisi teyit ve tespit edilmistir, Bu yapilar,
mevout durumda proje ve ruhsat alanlan ile uyosmaktadir,

s Ainalarin verlednde. rubsatiannda belitilen vam sinfina nararan daha kalitell iscillk ve malreme jle insa

edildigi gizlenmis olup birim defier bu dofrultuda takdir edilmistir.

Temin edilen belge ve dokiimanlar raporumuz ekinde sunulmustur,

3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller lle ligii Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim - Satim
| lglemlerine Ve Gayrimenkulln Hukukl Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plaminda meydana Gelen

| Degighdikios, Kamilagtwma tslemieri Vh.| Wkin Rilg:

Aksaray OSM imar Middrogi'nde yamlan incelemelerde rapora konu parsel/parsellerin meveut imar
durum/durumiarinda ve hukuki durum/ durumunda son Ug yilhik dénemde herhangi bir degisiklik oimadi
belirlernmistir,

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller lle ligili Herhangi Bir Takyidat [Devredilebimesine iliskin Bir Simrlama )
Olup Olmadii Hakkinda Bilgl, Varsa 5&: I{nnusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirm Ortakigs Fnrtfﬂ-'.rnne

R r————

T THGM portali dzerinden alinan TAKBIS belgesinde yapilan inceleme neticesinde stz konusu taginmazin Gzerinde,
tagimmazin icra satiglan dahil 3.kigilere devrinde 0SB den uygunluk sart bulunmaktadir. Bu nedenls, tasinmann icra
yoluyla satwp dahil Golncd kisilere devrinde, eski katthmomin vermis oldugu taahhitler, venl ahe tarafindan da
aynen kabul ediimis sayilmzaktzdir.

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK .n,,a ULEHIL
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3.5. Deferlemes| Yapilan Projelerin ilgill Mevzuat Uyaninca Gerekli Tim Lzinlerinin Alinig - Alinmadigs, Projesinin
Hazir Ve Onaylanmis, Ingasta Baglanmasi lgin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dofru Olarak
Mevcut Olup- Olmadig Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg PortféyGne Alinmasina Sermaye

o A b s,

SEK'nin 28.05.2013 tarihll ve 28660 sa'y'lil Resmi Garete'de yayimianan Seri ill, No:48.1 saywli Gayrimenkul Yatirim
Ortaklikdanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin "c" paragrafinda “"Portfdylerine ancak Gzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulln degerinl dofrudan ve dnemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Teblifin 30 uncu
maddes hikomieri saklidir.” deniimektadir.

TKGM portal Gzerinden alinan TAKBIS belgesinde yapilan inceleme neticesinde sbz kenusu tagnmazin Uzerinde,
taginmazin jcra satiglan dahil 3dsilere devrinde 0SB den wygunluk sarti beyam ve Thrkive Cumburiveti Ziraat

= [ S U Y P SN RN T A | LW e 1 T I
BT DRSS gl IR AU R BB ) PR IR LE LSl el iy

3.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle llgili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun
Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulugu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenbul

F'erlﬂl ﬁ!nrlnﬂ.ﬂh '-r:IFll-I"Hﬂ’-‘l "-'an mﬂl‘l‘lrn T crbmacindan ernra inga adilmiztir ¥ani riheat hi:-l.:lnlmiﬂ...lln

Yap Denetim Humfug»unun onay yer almaktadir. Yapr Denetimi Hakkinda Kanuna uygun oldufu gérdlmis nlup Yap

Ei—

Kullanma lzin Belgesi abnmistir.

Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduffuna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas: Durumunda
Bulunacak Deherin Farkli Olabilecedine iliskin Agiklama

Degerleme konusu taginmaz "Tki Kath Celik Fabrika Binas ve Arsas’” nitelikli ana gayrimenkulde ver alan ﬂna',rr
yamisi"dir. 58z konusu yape, ruhsath ve iskanhdir. Gincel imar durumuna gore Emsal Yapilagma hakkimn kullanilms
oldugu, taginmazin hallhazirdakl kullanimu dginda Gzerinde gelistirilebilecek baska proje uygulanamayacaf kanaati
ile proje gelistirme yapdmamistir.

--l-u-._r...- 57 B
MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§: 0510 135 17T 00agy

Again Ovegler Mahallesi, 1314.Cadde, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 ::ankayammnﬁ
Tel: 0 312 474 05 60 e-mail: info@mahaldegereme.com



MAHAL

SAYRIMENKIL DFEERLEME VE DANIGMERLIK & 5.

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLigKiN ANALIZLER
4.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER =

Deferleme konusu tasinmaz, Aksaray Ili, Merkez [lgesi, Taspmar/Erenler Mahallesi, Aksaray OSB, 1.50kak, No: 29
posta adresinde bulunmaktadir,

Taginmaz, Aksaray O5B igerisinde yer almaktadir. Yakin pevresinin doluluk oramimin yiksek oldufiu tesplt
edilmistir, 058 MUdirlGgine ve ana aksa yakin konumda yer almasi nedeni fle osb Igerisindeki konumu olarak

| ﬂHﬂll:.dj:ll,i" 5

AKSARAY;

Kenumu:

Aksaray; Edirne, Istanbul, Ankara, Adana, Iskenderun karayolu ile Samsun, Kayseri, Konya, Antalya karayalu
Ozerindedir. 33-35 derece dogu meridyenieri ile 38-39 derece kuzey paralelleri arasmnda yer abir. Doguda Nevgehir,
Gineydoguda Nigde, Batisinda Konya ve Kureyde Ankara fla Kuzeydoguda Kirsehir lle cevrilidir. Yozddcimi 7626
krn2;'dr, Aksaray'n Merkez, Agagaren, Eskil, Gllagag, Glzelyurt, Ortakiy, Sultanhani, Sarvahsi olmak Gzere
8 llgesl, 192 kivw ve kasabas bulunmaktadir,

En gnemli akarsuyu Huirmaktie, YezdlcGmi 7626 km2; olan ifin, 5713 km2;'si tanm arazisl, cawvirhk, otlaklar ve

meradir, Aksaray'in en Gnemli gili Konya ve Ankara ile milsterek simrlara sahip olduklan Tuz Gali'dir, Tuz Gald
Ulkermizim en biyik ikincl giliddr, Yhzdlghmi 1500 kilometrekaredir.

— b it l...l;.-.'-'\.1.|'..-_..:.
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Cografya

Aksaray [li ig Anadolu BSlgesinde bulunmaktadir, Kent, Kuzey ve Giney Anadolu daglarimin birbirinden uzaklastig)
I Anadolu baliminin orta Kimbirmak bblgesinde bulunmaktadir, llin; dogusunda Nevsehir, gineydogusunda
Nigde, batesinda Konya, kuzeyinde Ankara ve kuzevdofusunda Kirsehir ill bulunmaktadir. Aksaray, goiler dahil
7.997 km?® yizdlcOminde bir alana sahiptir. Bilgede Hasan Dagi, Melendiz Dagilan ve Ekeclk Dagh gibi volkanik
gagiar He @YIann (USIUTGUEY DISTOIar Mmevouttur. iiin Datsinaa ROFTYa UNESTIT DUyUK OIF RESETI DUlunmakiaor.

Aksaray [linde Merkez lige dahil olmak 7 ilge bulunmaktadir. Aynica ilde 41 kasaba ve 146 kiy bulunmaktadir
Aksaray ilinde bulunan ilgeler; Merkez, Agactren, Eskil, Gllagag, Glzelyurt, Ortakiy, Sariyahsi'dir. llin Merkez
ilgesinin ylizolgimi 3.935 kme'dir, Aksaray Merkez ilcesi, lin en biyik verlesim yerlerinden ve ilge merkezlerinden
biridir.

lilirni

Aksaray, orta iklim kusagndadir, Bu sebeple ilde soguk, kara iklim tipi hdkimdir. Yazian sicak ve kurak, kislari lse
soguktur, Yaguslar genellikle ilkbahar ve lus aylannda gorilmektedir, Yaz-kig ve gece-glinddz sicaklik farklan
oldukga fazladir, Aksaray Tuz Goll havzasinda bulunmakta olup havza gogunlukia kuzey (Yildiz), kuzeybati (Karayel)
we dogudan gelen rizgartarin etkisi altindader. Ak=aray metecroloji istasyonunun 34 yillik verilerine gore, Aksaray

EowTEnineo Su ek cion e yinior Loy dolG - useddaiy, ey Aol defe kam bussaobat biose

kuzeydofudur, lide nispl nem deferleri kis aylarinda yaz aylarina géire daha yilksek, sicaklifin arttf yaz aylarinda
dilgiktir. Tuz Gold havzas,, lg Anadolu Balgesinin en az vafiis alan bir bolimind olusturmaktadir. Buna gore
Aksaray (i, 40 wilik ortalamalara gore 327 6 mm toplam yaiis miktanna sahiptir.

Adlara RF Wagis hlikias

s Wktin

%

Sekilde Aksaray llinin klim grafigl verilmistir, Buna gbre 5 mm yagis ile agustos ayn ',rulun en I-.;urah a'gr||;l|r Avrica
ortalama yilin en fazla yagss alan ay) nisandir, WAHAL GRYRIMENNIIL UEGERLEVE VE DN Af

;.E;..-I.-L Sl e e - =y
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MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AB. c:1  26.0 (10 1700 000
Agafi Ovegler Mahallesi, 1314.Cadde, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 l;:nhyumm{nm
Tel: 0 31241'4 05 80 e=mail: info@mahaldegerdama.com




MAHAL

GATRIMERKUL DESERLEWE VE DAMISMARLIY & 5

Taal L

i AyTars Caa Bapaklik W awilam

Sekilde Aksaray ilini sicakhk grafigi verilmigtir. Buna gére iide temmuz yilin en sicak ay: tken ocak en soguk aydir.
¥ihn en kurak ve en yagish ay arasindaki vagis miktan farka 43 mm'dir. ¥il boyunca ortalama sicaklik 22,6
derece civannda degisim gastermektedir.

Bitki Crt sl

Alearay witkeoklidi artalama GE0LT 100 motre nlan yikeok hir nlatodur Bacamaklarla vava fa kerilklards
birbirinden ayrilan diiz ovalar ve bu ovalan gevreleyen tepeler ve dajilar balgenin Jeomorfolojik karakterini
olusturmaktadir,

lg Anadolu Bélgesinin etrafi yitksek daglarla cevrilidir, Bu sebeple denizlerden gelen nemli hava bélgenin iglerine
kadar llerfeyememektedir, Bu nedenle ig bilgeler ve Aksaray oldukga kurak kalmaktadir. Aksaray toprakian
coraktir, llin topraklan asin yagis sebebiyle yikanmadig igin verimlidir,

Aksaray llinin %2,78'1 ormanlaria kaplidir. lldekl ormanlar Hasandag, Ekecik Dag:, Harun Dagi ve Ghzelyurt llges!
cevresinde yer almaktadir, Aksaray’in orman varhg baltalik ve orman disi agaclandirmalardan olusmaktadir.
Baltalik ormanlanimm tamaminda dogal alarak bulunan agag tiel mesedir. Orman dgi agaclandirma ile sedir,
karagam, sarigam, kizlgam, mavi servi baltalik ormanlarda yer almaktadir. Yaprakh tirderden disbudak, akgaagac,
gilanthus, akasya, badem, mahlep, igde, gleditschia vb. tirler fe kullanilarak afaclandirma faalivetleri
YUrUTUIMEKTEdIr. ARSAray 0 agagiendirim POLansyel Senasinmn yakiass 50,000 Nexcar odugu tanmin
ediimektedir, Bu sahalarnn neredeyse tamami mera vashindadir,

Aksaray ilinin siwrfar iginde 402,430 hektar tanm arazisi, 5831 hektar sebzelik, 3,483 hektar meyvelik, 2,675
hektar bag arazisi bulunmaktadir.

Aksaray ilinda iki tip toprak hakim olup buntar kahverengl ve aliivyal toprakiardir. Kahverengi topraklar ilin
saldael GENeinl allivral #nneallsr 830 2knd e difiar tanral oronlar ico WAV Ome ohuchirmaktodir Alboors, Hiads
toplam ekilebilir arazi 402.430 hektardor, lide iklimin kurak olmasindan dolay ekilebilir araziferin yaklagk 130.000
hektan nadasa aynlmaktadir, Kentteki tanim tepraklannin arazi kullanma kabifivet siniflan asagida ver almaktadir,
Sanif-1: 1. Samif arazllerin kapladif alan 48.223 hektardir. || yliz8lgOmiingn %11,17"sinf olusturmaktadir,

sinif-2: 1. Simif arazilerin kaplal:llﬁl alan 42.547 hektardir. I ',.IHaHI;L'lml'jnL'l-n %9 85 nl ulu;turmah:l_adw

. T R

Sinif-4: IV Simif arazilerin kapladidy alan 64.872 hektardir, [I yizdlghminin '9-515,-1"unu olusturmaktadir,
Aksaray ilindeki, yaklasik 175 hektar tarim arazisinin %40, 757 V-V siif arazilerdir. 0 simf arazilerin yam sira
V-V sarif arazilerin de bir kisminda tanm yapilmaktadir. llde toplarm tanm arazisinin %5 de kullzanam disidir.

E.ﬂ- ¥ -IE- -I-Il-!-:

Akzaray (linin sosyoekonomik yapis: tarim ve hayvanciliga dayanmaktader. [lde faal niifusun %707 tarim ve
hayvancihk faaliyetlerinden gegimini saglamaktadir, Kent simirlan iginde bulunan arazi ve arsabarin cogunlugu Grel
milikiyettir. Bu alanlarda coguniukla kamu binalan bulunmaktadic. Bu alanlann bir kismi da carpik kentlesmeyi

Botemal smarnda tonls bamert cabacr alarab halilanmictir Difor bicislar Ao aeeess aleplae iels tahels adfmicte
pe weyimy oy ey sianien e pahidls adBslcs

lide 200 kektarlik alan Oniversits kampisd olarak ayvelmigtir, ALMA| kvl

Iobe-Ehll (il 1] (LA
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| UL yilinta KUrUImustur. FrmaE; 0ogal g3z dagitmi, elekinK TCaren, dogal gad UCATeT ve yenieneniir enerji

Aksaray lfinde sehir igl ulagim dzel halk otoblsler] ve dolmuslar ile saglanmaktadir, Kent, g Anadolu Baigesinde
bulunmakta olup kente Torkive'nin her yerinden karayolu ile ulasmak mimkGndiir, ilde havaliman
bulunmamaktadir, Bu sebeple e havayolu lle gelmek isteyen zivaretgllar Neysehir, Konya veya Kayseri'deki
havalimanini tercih etmektedir, Aksaray; stanbul’a 690 km, Ankara’ya 229 km, Konya'ya 148 km ve lzmir'e 636 km
uzakhikta bulunmaktader.

Aksaray llinde dogalgaz da@itimindan sorumiu firma Enerya’dir. Enerya, STFA Yaunm Holding grup sirketi olarak

alantarinda faaliyet gostermektedir. Enerya, Tlirklye'nin en yvaygmn lkincl bzel dogal gar dagitim sirketidir.
Aksaray llinde elektrik dagitim hizmeti Meram Elektrik Dagitrm A5, [MEDAS) tarafindan veriimektedir. MEDAS;
Aksaray, Nevsehir, Nigde ve Kirsehir iflerine 2005 yihindan bu yana hizmet vermektedir. Sirketin gdrev ve

sarumluluk alamnda; Konya, Aksaray, Nigde, Kirgehir, Nevsehir ve Karaman olmak dzere & il ve 65 flge, 331 kasaba
Mhaldel 1378 b e TR Mefns badleel vanla biihmmabradee

AKSARAY ORGANIZE SANAY] BOLGESI

1587 wlinda Deviet Planlama Tegkitati tarafindan kurulusu kabul edilmis ve 1991 yihnda Bélge MOdirlaga
olugturulan Aksaray O5B 12.04.2000 tarihinde yaywnlanan Organize Sanayl Bolgelerl Kanunu hilkiimlerine gore

;.':I.Il;: .n:;li:'n. 'r.-u.q..d-.ulllg.i.ll i

Aksaray Il 1998 yil lgedsinde Kalkinmada 1. Derecede dncelikli iller arasinda yer alarak bu Gneeliklerin vermis
oldugu avantajlarn yan sira, Olkemizin hizla bdyGmesine paralel olarak 5084 Sayih Tesvik Kanunu ve yenl gikarilan
Balgesel Tegvik Kanunu kapsaminda 5. balgede yerini almigtr, Aksaray OSB parsellerine olan yogun ilgiden dolay
3. Genisleme Alani tahzis calismalan baglatilmustir.

Aksaray lll, kavsak ve gegls glzergdhina sahip olup, bu &zellikleri nedeniyle yatinmolar tarafindan youn ligi |
gormelktedir. Aksaray'in lojistik merkez Gssh olmas: igin caligmalar devam etmekte olup, Deviet Demir vollannin
Ulukigla-Aksaray ylk hatt baglanti cabzmalan ve Kayseri-Aksaray-Konya hizli tren baglant czlismalzrinin |
baslamasiyla birlikte lojistik olarak daha Wi bir konuma sahip olacaktir.

& E iy i 4 1 - ) L 1 - = i & -1 i LI i . i 8 1 " -
PRSI A Y LD SRS S LA RITE RIS Y LU R, Td 2B PE LS RIIL VE IVEYRE lll—hdpﬂl,.ll,.ll-,"ld g miiighbinig 4 o

krn mesafede bulunmaktadir.

Aksaray Organize 5anayi Bolgesinde 13.500°Un dzerinde isgi istihdam edilimektedir. Bu sayinin, bblgede faaliyet
gosteren tesislerin tam kapasiteye ulasmasi, Ingaati devarn eden tesislerin dretime gegmesi ve 3. Genlsleme
alarmimun da faaliyete gecmesi ile birlikte 25.000' asmas: hedeflenmektedir,

Aksaray Organire Sanayl Bolgesinde gida, insaat, otomotiv yan sanayi, tanm aletlerl ve makinelari, tekstil,
mobllya ve plastik sanayinde birgok dis llkeye lhracat yapan firmalar meveuttur.,

Aksaray Organize 5anayi Bolgesinde 15.11,2022 tarihl itiban (le Gretim yapan 274 adet sanayi parseli, fabrika
binasim tamamiayip Uretime gecmeye haze olan 50 sanayi parseli, ingaatr devam eden 170 sanayl parseli, proje
Dl UIUp (pddie Uagicll ks aoimmial yapen 51 sanayi parseii vliigs ot Ulngeden wpidin 388 adet saidyi

parselinin 585 aded| tahsis edilmigtir, 3, Genigleme alam Altyap projeleri tamamilanmis olup ihalesi vapilrmsstir.

Aksaray 058 de sanayi parsellerl igin aynimig bulunan B.855.542.9% m® ik aslamn %100° Ok lismitahsis
edilmigtir. Bdlgenin mevcut, 1. ve 2. lusim altyap ikmal insaat tamamianmigtir. Su anda bélgede faalivette
bulunan fabrikalarin herhangi bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir,

Bolge yatinmaolan ve isgilerdnin temel ihtivaglannin gideriimesi igin genel otopark, kamyon ve tir parks, teknik
altyapi, aritma tesisi, Cami, Mescit, akaryakit servis istasyonu, itfalye, saghk tesisl, lokanta, kres, market ve GOmritk
Modirligd gibi ortak sosyal tesisler Igin ayrilan parsellerde faaliyete gecmistir.
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AKSARAY O5B GENEL YATIRIM DURUIMU

Meveut ve Tevsia 1.2 ve 3 058 Genel Alani: 1.298 Ha
Toplam Sanayi Parsel Sayis; 588

Tahsis Yapdan Toplam Sanayi Parsel Sayesi: 585
Uiretime Gegen Fabrika Saysi: 274

Urenime Wegmeye Hazir Fabrika »ayis: su

Yapimi Devam Eden Fabrika Sayisi: 170

Praje Gabigmalan Devam Eden Fabrika Sayisi; 91

Pl Mesm Phlam P defli Bda MM
T =S §EISE ) OISR e ML

Toplam Istihdam Sayisiz 13,472 Kigi
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4.2.1 Tlirkiye Ekonomisi

Pandeminin ik déneminde ckonomik kayte diger Glkelerdeki gibi yilksek olan Thrkive, hizh bir toparanma ile
benzer Glkelerden aynst. Faiz indifimler, hizl kredi temini, kredi tegvikleri ve kapsamb likidite destekleri sayesinde
2020 wlinda % 1,E oraminda biylyven Tirkive ekonomisi, pozitif biyome kaydeden birkac ekonomiden Bir oldu. Bu
olumiu tablo 2021 yilimin itk peyreginde de devam etti ve Tirkive ekonomisi Ik ceyrekte yillk bazda %7 ile
bekientilerin Gzerinde blyudu, 2021 yiinds amlamanin ve ekonomik faalivetlerin hizlanmasivla onlimizdeki
doneme iliskin beklentiler olumlu etkilenirken, kiiresel biylime tahminleri de yukan yinll revize edildi, ECB
(Awrupa Merkez Bankasi) daha dnce agpklanan 185 trivon Euro blyikligindeki Pandemi Acil Varlik Alim paketi
kapsaminda gergekiestirdigl alimlanni yilin ik aylanna kivasla daha hizh yapmaya devam edecefiini agikladi. FED'in
2021 wih igerisinde geniglemeci para politikasinda bir de@isiklife gitmeyeced beklenmekle birlikbe, pivasalar 2023

pnlige bader tmolaws T b smosmmlcle il fmis smohias RasXarhies PO oo ol camdae brlidnamemdem aefoaa koo
FIOIE I Farll RAApF IR ] e wiRRR Rk R TP D iRl AR R AR b 0 R TRE I r R PTORE AR PR Rl E e ® PRk SR B s Fihed b il

sikilagtirma yapabilece@ine ybnelik beklentiler gelismekte olan (lkelere yonelik risk algs Grerinde bask
olugturmaya devam etse de yilin ik yans: tibaryla, ylksek faiz getirisi sunan Tirkive'de sermaye alamlarinin genel
olarak olurmiu bir tablo gizdigi izleniyor. Yurt iginde ekonomik aktivite olumiu bir gérinlm sunmaya devam ediyor.
Zaman zaman salgina kars: alinan kisitlayo onlemberin de etkisiyle 50 esik seviyesinin altinz inen imalat PMI,
haziranda 51.3%e vikselerek sektdrde veniden blvimeve isaret etti. IMF tarafindan 2021 nisan avinda vavinlanan
ve haziran ayinda gincellenen Dinya Ekonomik Gérinim Raporu’na gbre, ekopomik faalivetlerdeki ani
toparlanmamn pozitif yansimas: olarak Torkiye ekonomisinin 2021 yilinda yaklagik %5,75 ocraninda ve takip eden
2022 yihinda ise %33 oraninda biyimesi bekleniyar. 2020 yihinda yikselen ddviz kurunun da etkisiyle beklentilerin
Gzerinde artarak yil %14,6 seviyesinde kapatan yillik enflasyon orani, Haziran 2021 itibaryla %17,53' ulagt,. IMF
Dinya Ekonomik Gorinim Rapord’na gore; doviz kuru gegiskenligi, yiksek emtia fivatlan ve en son asgari dcret
zammi nedeniyle enfiasyonun 2021'de yuksek kalmas) ve yili %16,5'te kapatmasi bekieniyor. TCMB, politika taizin|
Mart 2021 'de %1%a clkarmadan dnce arahk ayina kadar kedemeli olarak %10,25ten %17ve ylkseittl ve lleriye
dinik daha net yonlendirmeler de dahil olmak Ozere para politikas: letigiminl giglendirdi. Emtia fivatlanndaki
deflsimler de dahil clmak Gzere arz ve talep tarafinds gesitli faktérlerin etkisiyvle enflasyonun kisa vadede dalgal
bir seyir izleyecegi belirtildi. Ancak kredi blyimesindeki yavaglama dolaysiyla yilsonuna kadar faiz indisimi

e iy | | CRR S AL TR (i e, gy ] F's ik [ TP | R T N T N I i adih, b e =g, LAl v e, |
W HELA WNLSELE . TR I a3iiiea 1RGN RFIYOE0E RUSRIFET I RCIRET h JPEARIFUE RLrbisgit. LASPICLE 6L RIS WA LpalL ik

orani 2021 mays ay itibariyla %13.2 olarak kaydedildi, Ancak, IMF Dinya Ekenomik Goriinlim Raporu’na géire,
artan ekonomik aktivitenin de yardimiyla 2021 sonunda issizlik oranmin %12,5'e gerilemesi bekleniyor.

Temel Ekonomilk Gostergeler

Eriflasyon Ohirairi

TR TRELS A EOERLER
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Enfagyan Cram HMoyeme Giram

4,22 Tirkiye'de Gayrimenkul Piyasas: Analizi

2020 Yil itibaryla ditnyada yaylimim artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekanomik ve sosyal degisken
drerinde etkill olmugtur. Bekienmedik sistemik bir risk olarak kiiresel i5 yapis sekillerinden karar alma sireglerine
kadar pek ¢ok ydnetsel siirec yeni sartlara gbre sekillenmek zorunda kalmistr. Bu tdr, ‘sivah kugy' olarak
adlandirilan beklenmedik genis etki afanh olaylarin sektdrleri de tesir altina almas: kagmilmaz bir sonug olarak
karsimiza cikmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektdrlerl de perek is yvapis gerekse

g e Yy a..aq.pi-.qu-. ﬂ-l-l'.a.lq-mml.-q-ln
-y

mas g i

Salgn we buna bagh asifama stred ekonomi vinetimler ile finansal karar alicilar acisindan cok dikkatll iZlenmesi
gereken bir durum arz etmektedir. 2020 yih sonuna dofru asi calismalannin hilanmas: bunu takiben diinyada ban
Olketerde ve Tlrkiye de asi uygulamalanmn baslamas salginin nlenebilmesi ading son derce Gnemli bir gelisme
olarak nitelendirlebilir. Asdamamin bagiamas: ekonomik ve sosyal hayatta normallesebilme sirecinin hrlanacag)
beklentisini yikseftmistir, Ancak 2021 wil ik ceyredi itibanyla virlison daha bzl bulasan mutasyonlara uliramas:
basta Hindistan, Brezilya ve ban AB dlkelerinde kapanma dozunu artrarak ekonomileri veniden tehdit etmeye
baglamistir. Uglincll tepe noktas: olarak adiandirlan sirec ne yazik ki Glkemnizi de Mart ayindan itibaren
etkilemistir.

Salgimin 2021 ikincl geyreginden sonra daha fok kontrol altina alinabilecedi ve buna bagh kiresel ekonomik
faallyetlerin normale yaklagacaf beklentisi hikimdir. Ancak salgimin gerek kiresel ekonomiye gerekse sosyal
F‘IE'.I'ET.E 2rkisImin ir sure fdana devam EHEtEgI -I:IUEI.H'IIJI-EEIIIIT.

Durumu en lyi dzetieyen makroekonomik defisken olarak ise "blylme’ rakamian karsimiza gikmaktadir. Surecin
ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin dncesl ulusiararas: ticaret ile
politikada yaganan rahatzizitklannda etkisiyle kiiresel alarak biyGme oldukea sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafmdan yaymnlanan [Misan-2021 Dinya Ekonomik G&rindm) raporunda salgina ragmen gegen yil yiizde 1,8

e Tl"lrl-rl -nl r-l-'ﬂr--r- iclmin -Hlﬂ- 1I"|':|‘|rr||.'| ||l'r||r|n J-_- L r:il"'l'.i"l'r.ﬂhm |||' l||r|-n : E b |:.||I--'\J-| Amafelilmiietdie Mo
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ekonomisinin EEI;EH- wil yiizde 3,3 daraldifl kaydedilen raporda, kurEE-! Eli:unumlk bilime tahmininin bu il icin
ylzde 5,5%en yizde G'yva, 20227 iin yorde 4,2'den yizde 4,4'e revize edildifl belirctiimistic, IMF, ocak ayinda
yayimianan gincelieme raporunda, diinga ekonomisinin 2020°de yizde 3.5 daraldig: tahmininde bulunmustu,
Incelemede bzellikle dikkat geken nokta ise gelir adaletsizliinin artmas: ve salgimin yarattd durumun istihdam
kayiplan ile bu streci daha kotl noktava getirebllecedl uvansidir, Tam diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin
gerek talep gerek is yapig seklinde dnemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamahidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektirinin en Anemll ghstergelerden birisi ofan konut satrs’ rakamlzrina
baktsgimizda Ise durum séyledir; 2020 yiinda gerek salginin etkilerini azattmak gerekse gayrimenkul sektérinin
garpan etkisinden yararlanarak ekonomik biylimeye destek vermek amaciyla yapilan kanut kredi faiz indirimleri
etkisiyle toplam satisiar 1 milyon 493 bin adet olarak gerceklesmistic. Satislann 573 bin adedinin ipotekli olarak
EOrCeRMEGmEs Kredn TEeninin indinitmes: ile yasanan artis gosteryr nigeliktedr,

2021 yiliun itk geyregine baktifimizda konut satiglannin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gbrmekteyiz. 263 bin
adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayni dineminde 341 bin adet olarak gergeklesmistl. Asil kayda defier digas ise
kredi faizlerindeki yikselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmigtir. 2020 yib IEk_I;:m-rzﬁinde 43 hin adet

--l- e .‘—'fé:ﬂu;- v J-.: F 8 : |-
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olan satisiar 2021 vilimen ayml déneminde ylzde 69 azalarak yaklasik 13 adet cvannda gerceklesmistir,

Sabislarda yagsaman diglsi tetikleyen unsurar ise sbyle ifade edilebilin, mevsimsal etkilerden kaynakh b
aylarinda yaganan gerileme, salgin etkisiyle yasanan kapanma ve talep dalgalanmam, artan faizierin yarattigh
alternatif mafiyet ve beklentiler olarak Gzetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise wzunca bir stredir yasanan
| durguniuk devam ediyor giriinmektadir,

Artan tolebe bafl olorak dzellikie konut flyatlarda kayda deger bir yikselis yasanmaistir. TCMEB tarafindan
diikianan ULl FUDST 3y VEFIETIMOE; Dir OnNCceERD yYillm ayml ayina gore norminal -ﬂiirii; VUEIOE JEH, Te0E oidrak 15e
yuzde 13,1 oraninda artiy olugmugtur. Fiyat dinamikleri ile gl olarak, artista talebin gOgld olmas kadar, gegmis
yillarda reel olarak yikselemeyen fiyatlann dengelenmeasi olarak da yorumianabilir.

2021 yib ilk ceyredi itibanylz sektdr acisindan kisa bir defierlendirme vapildifinda; kiresel olarak son 100 wilder
Eﬁrmr'r're'.ren bir saigin siirecinin e:kllerl satistan, inga sistemine, mekdnlarin yamsindan, kullamlan malremeye,

Sektar UIkemIzﬂe ﬁgadlﬁl dﬂ-ne'y':rnl&r ve bilgl I:Lrlkh'nf I[e geraldl elastukr-,-m i:lm,ruk ul;uds— saglayarak sartlann
gore davranabilmektedir. Ancak bu siregte, risk ve fon ydnetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az
makraskonomik dEEI:sI-:enler I:idar ﬂrrem kazandlﬁl anla-sllmls bu knn ulan:lakk 'ﬁ] _|:I-I|3T|1‘|‘|EI eksikligi dikkat cekmistir.

4.3. Degierleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan Faktérler

Degerleme isiemini olumswz yonde etkileven ve sinirlayan faktdrler;
Raporun hazrlanmas sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde atkileyen ve sinmayan bir durum meveout
olmarmigter;  Gayrimenkuliin degerini etkileyen ozel faktdrler ise sovie dzetlenebilir;
Olumlu Etkenler;
& B0a W3S JKSIEFIND Yarin kKonumoa oimasi,
= Tercihi yiksek osb igersinde almas,
s [skanh olmasi,

= Dlumsuz Etkenler

m Frwmisy e a s
- | ] r'l.'J'u 'l.llljll Il Il. ,“F""Ill UHIII}:I

| 4.4, Gayrimenkulln Ingaat Ve Yapisal Ozellikleri
Ana Gayrimenkul; Degerfeme konusu taynmaz, ﬁ.l-:sa-rily' ili, Merkez ilcesi, Taspinar/Erenler Mahalles], Clrgan[zﬂ
Sanayi Bolgesi, 2.5o0kak, No: 21 posta adresinde bulunmaktadir,

Kann tasnmar. 1003057 m? viirdlciimli 153 Ada 1 Parseidir. Parsel. imar wollan kdse kini haricinde divrtern
geometrik formdadir. Topografik olerak ise efimsiz, diz arazi yapisindadir, Parsel, gineybati yinden 2.5ckaga
yaklagsik 96,7 metre, kureybati yonden 14.5okaga yaklagik 96,8 metre cephelidir. Goneydofu ve kuzeydofu
yonlerden ise komgu parsellare cephelidir. Parsel etrafi, vaklagik 1 metre yikseklginde duvar, duvar lizerinde ise
yaklasik 0,5 metre ¢it teli lle cevrilidir,

Parsel Gzerinde, birbiri ile bitisik vaziyette iki adet sanayl yapis: yer almaktadir, ik insa edilen iki kath, 1.366 m2
alanli (1,268 m2 md zemin kat + 98 m asma kat) Sanayi Yapisi, parselin kuzeyinde konumiu olup yvaklagpk taban
Blclier 60,40 m x 21,00 m dir. lkingi insa edilen tek katl, 1.269 m2 alanh Sanayi Yapis, parselin gineyinde
konumiu olup yaklagik taban OlgQler] 60,40 m x 21,00 m dir. Yapilar, vaziyet planina uygun konumda, ruhsat ve
mimari proje atsnlarina uygundur.

Yapilarin tagiyo sistermler, ¢elik konstriksivon tasiec sistemdir, Yapilanmin duvar dolgu malzemesi olarak hafif
sandvig panel kullamimstir. Yapilann zemininde 10 cm Blokaj, 10 cm grobeton, 3 em su yalitimi, temel betonu,
tesviye betonu ve sap kullamilmigtie. Cat sistemi, ¢elik konstriksivon begik cat Gzeri, sandvig panel malzeme
kaplamadir. lsinma, dogalgaz yakith kalorifer sistemi ile saglanmaktadir. Yapilar, orta derecede yapi kalitesi ve orta
derecede iscilife cahintir,
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.5, Fiziksel Deerlemede Baz Alinan Veriier

Degerleme konusu taginmazin fiziksel Gzeliikleri, yerinde yapilan incelemeler ve ghziemlerimiz ile balgesel
arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bligl ve belgeler baz almarak belidenmis ve tasmnmazin
konumu, ylztlglimi, yapilagma sartlar, mevout durumu, amacina uygun kullanilabilidigl, cepheler, ulasilabilirlik
dururmu, ulasim kolayhi, cevresel yapilagmasi, tercih edilebilidik durumu, bolge gellsimi ve bolgeye olan talep

| cikkate alinarak degerleme galigmas: ylritllmigtir,

4.6, Gayrimenkulin Teknik Ozelflikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gawlmenkulr-mfn rnah:amn-de yaplran tespitler lle yakin gevrede gergeklesmis ve hall hanrda pazarianmakta alan |
benzer gayrimenkul degerleri, resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastinilmak suretivie bulunan

sopuclar Dzerinden defierlerme vapimistir

. e e

ﬂeﬁﬂrleme raparlarmda gayrimenkuliin Gzelliklerine gore dart farkd degerleme yintemi kulaniimaktader. Bu
yontemler sirasyla "Piyasa Degeri (Emsal Kargifastirma) Yaklasirm”, "Kat Karsihf (Proje Gelistirme) Yaklasim®,
Makit Akig (Gelir] Yaklagimi” va "Maliyvet usumlan Yaktasime” yantemieridir.

Bu ranorda: tasinmarnin dederinin tespitinde arsa dederinin tespltinde "Emeal Karsilastirma Yaklasimd®, insai
vatinmlarin degerinin tespitinde [s& "Maliver Olusumiar Yakiasimi” kullanilmstr,

Pi 4] K rma ] Y i
Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame milklerin satigim ve flgili pivasa verilerinl dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdirfl yapar. Genel olarak defierlemesi yamian milk, apk pivasada
gerceklestiriten benzer milklerin satiglanyla karslagtinbr, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. |
Kullamm alanlari
s Yeterli ve glivenilir veri bulunabilmesi durumunda aymi nitellkteki her cins gayrimenkule uygulanabilir. |I
» \eri olmas durumunda degeri befifdemek igin en uygun yaklasimdir,
s Ozel amagla inga edilmis gayrimenkullerin defierinin belidemek igin kullandmaz. [Srnek mize, kitiphane, |
l,!lr.l.ll 'ﬁ"1il
s Ulkemizde konut defierlemesinde yaygin bir kullanim alan vardir.
«  PMal sahibi tarafindan kullarmitan ticari ve sanayi milkler icinen iyi gbsteraeleri saglar.
s Gegmig veriler deferlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen piyasa davranmislanndaki
degiziklikler pér onbmne alinmalidir.
= ol emsin s o m dle s el ddes
+  Uypusamadan Ionisie
» Basit ancak uygulanmas sdylenildigi kadar kelay olmayan bir yontemdir,
» Belli bir donem iginde satiy) gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugiu gibl gercek satiy bedellerine ulasmak
kolay degildir.
e  Emsaller arasindaki farklan matematiksellestirmenin de rorluklan bulunmaktadir.
Warllarin yatarcly pldifu arfamlards voanibelaes nadan alor
Fivatlann hizl degistigl (Volatll) dédnemierde kullamilmas yanilticidir.
Yintemde Kullamlabilecek Kaynaklar
Gerceklegmiy satwslar
Anlasmaya vanlmig, ancak deferden farkli nedenlerle satis gerceklesmemis pazarhkiar
Knntratlar
Tekliflar
Resmi kayitlar
Emlak komisyonculanindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gavrimenkul dergiler! bilgileri
Diger degerlems uzmanlan
s Mizayedeler

il SR I AL U
it
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Ik woneticilen
Bina géreviiler
Plyasa hakkinda bifgisi bulunan milk sahipberi
Kirsal alanbarda mubtar ve azalar ile kiy sakinleri
Deferleme uzmanimin arshler
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen milkle bu gayrimenkullerin
benzeriigi ve bilgilerin dogrulugu Irdefenmell aynca  diier tekniklerle degerleme caliymas
desteklenmelidir, Calismalardakl proses adimlan asagidaki gibl gerceklestiritmelidir.
Werllerfn aragtinilmas
Verilerin dofrulanmas:
Uyumsuz verilerin elenmesi
Hgih kargiagtirma binmilerinin sagimi
Emzal satiglarin incelerrmesi ve dizeliimesi
=  Birgok deger ghstergesinin tek bir degere denklestivilmesi
Makit Akigi [ Gelir ) Yaklagim;

Yantem iki temel metodolojiyi destekler:

= LhieRi mapiidiieasyii 1 aieeii

+  Gelirierin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemnde degerleme uzmam milkin gelecekteki yararlan ve bretme kapasitesinl modelleyerek inceler ve

geliri bir gincel deger ghstergesini kultanarak kapitalize eder. Calsmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama
verilerl dikkate alinir ve Indlrgeme yonteml lle defer tahmini yapiir. Beklenti ilkesi yaklasimin temel Gpesidir.
"-"Hnlnm Anrars miilkiin sabie lrlr:'l wa kira hoklantici armomdaki lli:bml unneshir
Eurluklar

*  Benzer gelir-gider beklentiler olan drneklerinin verilerinin segmi gareklidir,

» Getirl oranlan benzer ozellikleri olan milklerden seclimelidir.

& Uygulawcinm gelir, gider ve bosluk tahminierini gok iyl hesaplamas: gereklidir,

Kullamilmasinin uygun almadig: duruemlar:
« Gelir getirmeyen milkler
s Uygun ve saghkh Sigilebilir degerin alinabilecefl verilerin olmadi@ durumiar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi:
«  Spnuca varmak icin yillik gelirin mal bedell liskising kuran direkt kapitalizasyon [brit kira carpam yGntemi)
s Toplam yilik gelir / Kapitalizasyon oran) = Defer veya
* Toplam Yillik Gelir x Mitkiin Kendini Amort] etme Siresi = Deger

Bu yontemde sik yapian vanlisliklar:
*  Mrdigmalara Dar Kira + Cno UyELIBmaiannoa Cro e ngil yuloenn Lira rakaming dani edimeoen ananz
vap#mass,
s Toplam potansiyel brlt gelir yerine yalmzca yil igindeki kira galirlerinin dahil edilmesi,
#=  Bina sahibl tarafindan kullarilan alaniar varsa bunlann dahil edilmemesi
* Kargitagtinfabilir miilider kargilagtiniabilic kapitalizasyon oranma sahip olup clmadifina bakimamas,

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Zaman igindeki potansiyel gelir kaynaklannin, nakit akiglannin, bogluk-kira kayiplaninin da dakil edilip, faaliyet
glderlerinin dOsiid0g0 ve tekrar satg hasilatinin da yatnimin igine dahil edildigi, vygun bir gerl dinls iskonto

arani ile hesaplavan eetiri kapitalizasvonudur,
| Yaklazmda gelecege yonelik asafidaki icerikler olmaldir:
™ T
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*  Glncel piyasa rayigien ve beklenen rayig degisimleri,

Mewvcut taban kira ve sdzlesmeye dayal kira dizeltmeler,

Yenileme opsiyenlan,

Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlan,

Kiraci degisimleri,

Yeni kira sozlesmesi sartlan, bosluk cranlan, varsa kiraclara verilen sibvansivonlar, kiracrya yer hanorlama
rmaliyetler], kiralama komisyonlar,

s lgletme giderler],

# |skonto oran,

s Gelir kapitalizasyonu her ikl yontemle de hesaplandiginda benzer deger ghstergeleri Gretmelidir.

Madal ILES LA iy

Bu yontemde, var olan bir yapen gGnimiz ekonomik kosullan altinda yeniden fnge edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana lkes! kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degerl Ise, “Hicbir sahis ona karg istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir ¥ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yormemdes, gaynimenkulun oremil bir kalan ekondmik omur beklentizine sahip oldugu kabul edir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay
zamanlz azalacagi varsayiln. Bir bagka deyigle, mevout bir gayrimenkulin bina degerinin, highir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuiGn bina malivet degerleri, Cevre ve
Sehircifik Bakanig Yaps Birim Maliyetler, binalanin teknik dzellikler, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada

e Brmllllcdlards Tners adilas hlaslaesmm lnemned acabiosilaed e rmbasbhbhis Heealieel= - ]
L T B e e L e T R T R Y LS S A s .:...“..L..'!_. ":_'[!_'._' '_ﬂ.'....'."_TE.:'.' oty E:;.."""..:;

tecribeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve malivetler géz &nline alinir, Binalardaki yipranma pay,
binanin gdzle girlilr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola gikilarak takdir edilic. Binalann deferi ise yukanda bahsedilen
vintemlerle belirlenerek vioranma paylan disdlersk olusturulur. Sonuc deger takdirine se bu her ki deger
toplanarak ulasilir.

Kullaram alandan

s Piyasada sik sik alim-satimi yapimayan milklerin degerlemesinde,

s« Emsal karplastirma igin yeterll ver var, ancak karsilastirma icin alansal ve fizlksel dzellikler birbirinden
farkh ise, Ornegin ¢ok sayida emsal fabrika mevout, ancak fabrikalann alansal ve malzeme Brellikleri
bakimindan farkllik arz ediyorsa,

Ozel kullanwim olan yapilar degerlemeye konusu ise,

Karsilastindabilir satis bilgisi ofmadifznda,

Ahgdagelmisin diginda bir milk oldugunda veya gok yavag bir pazar oldugunda,
Gelir getiren bir milk cinsl olmad@inda,

Yanm kalimig veya BRI agamazindakl projeienn aegaerame caligmalannaa,
Emsal satig bilgiler] yetersizse,

Gelirlerin kapitalizasyonu yaklagimina tam glvenilemivorsa,

= Emsal kargilastirma yonteminde bam kalemlerin parasal dizeltmelerinde,

# Fizibilite cabismalannda

Proje Gelistirme Yaklasim;

Bu yaklagmda gayrimenkule tekllif edilen bir veya birden fazla gefistirme projesi modell uygulanarak, planianan
bir proje vefveya arsa Gzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip madelienir. Bu modelleme
yasal olarak mumkdn, finansal olarak olanakll, ekonomik olarak azami dizeyde verimli yani “en iyi ve en verimii
kulkamirme™ ofmalidir,

Bu calismalarda projenin girisimet ydndnden incelenmes! yapibr. Calisma kapsaminda proje konusu Griindn yer :

WA AL GRS, U R
Tt |

e . L r S R R

e
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aldigi sektdrln meveut durumu ve gelecege vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi stz konusudur,
Projenin yapimas durumundz yapilacak harcamalar tahmin edilersk firmanin pazarlama politikalarn ve gensl
fizibllite prensiplerl dikkate alinarak topiam getirl ve harcamalara ilgili bir gelir-gider tahmini yapifir.

Gelistiriimesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistikse! rakamlan ve mevout ekonomik
kogullar ve beklentiler gevresinde proje lle igill varsayymlarda bulunulur,
Bu ¢algmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gefirlerin indirgenmesi yintemi lle net
pugurku CEREr NeSaDi yapiiir.

4.8. Kullanian Degerleme Tekniklerini Aqklayic Bilgiler Ve Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Bu raporda; taginmazlanin deferinin tespitinde "Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Malivet Clusumlan Yaklasumi™
kullanidmistie

4.9. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalanin Bog Arazi Ve Proje Dejjerler|

4. I-EL Hal:it Geir Alumlnn An:li!i

Degereme kenusy taginmazin yer aldif ana gayrimenkul Gzerinde yap bulunmas nedeni ile proje gelistirilmesi
yapimarnistir,

Konu mmmaan kira katnhvetl olmas sebebi ile degerinin tespitinde Nakit Gelir Akimlar Analizinin |
yontemierinden biri olan direkt kapitalizasyon yantemi kullanidmistie. Ancak bu yontemde, kiralik emsallerden arza
biri degerl bulunmak istenmistir,

Bu ybnteme gdre, asafida detaylan verilen, bélgede yakin dinemde pazara ¢ikarifmis | kiralanmis ve kirabk
emsal gayrimenkuller bulunmug, bolgedekl taginmaziann kapitalizasyon sdreleri arastinimiz, kapitalizasyon |
siresinin yaklagk 1/20=0,05 oldugu kanaatine vanims ve bulunan emsai defierere dizeltme getirildikten sonra
kapitalizasyon oram ile carpmak suretl le emsal tagmmazn degerlerine ulasidmistir. Emsal tasinmazin degering
ulagtiktan sonra yap maliyeti ve ilave maliyetler grkaniarak arsa degerine ulagiimigtir, Ulasilan arsa deferinden ise
arsa m2 birim degeri bulunmustur,

G, 10, IaHyEL CRUgUImian Sndiizi

Bolgede konu tagnmazin arsasinin benzerl arsa emsableri lle arsa degeri ile birlikte ilgili bakanhifin befirdedigl yam
ingaat maliyetieri dikkate alinarak malivet alugumtan analizi kullamirmigtr.

Yap maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Defisikidl Bakanh@ Yapi Birim Maliyetler, binalarin teknik
trellikler], binatarda kullamlan malzemeler, piyasada ayni @zelliklerde inga edilen binalarin insaat malivetier,
mitaakhit firmalarla vamlan E-Flﬂ"lgﬂ'lnlnr e Enr;ran tarribhalarimiza rl;hl.r-;mgw-;# hqggp!gﬁ:n m:!i":.:.g-i-]gr mAy Aniinda
bulundurularak degerdendirilmigtir. Binalardaki ypranma pay), Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarimi gisteren cetvel ile binanin gozle gordlir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmisbr, Buna gare yam
maliyeti;

;’?::: Adi ve Yapi Br?;., ;:J:;an le[;ﬂu?;?er Yapim Yil ﬁg;ﬂh;?" Yapr Mallyet! (TL)
a i HHMI BiMASI (I1-B)" ‘ 1.366 5.000 2004 20% 5.464.000 |
E E_ SANAY] BINASI (I-C)* I| 1.269 3.000 2016 | 5% 3.616.650
& > Ruhsath Yapilar Toplam Maliyeti -TL H,ﬁ-nzl._éiu
HaRICl VE MUTEFERRIK ISLER [Saha Betonu, Cevre Duvan, Pma] wh)-TL i
| {¥ap: Malbyetinin Yaklagik %10%)

MHarak belirlenmistir.

*NOT: Binalarin yerferinde, ruhsatlarninda belirtilen yap sinifina nazaran daha kalitell isgilik ve malzeme ile inga
edildigi gézlenmis olup birim deger bu dogrultuda takdir edlimistir, T P T T3 FUT Wb TN

'u:'-\. E L vF:'-\.,-‘,\J'“):l—.i\.- o ,a.l.'-. i
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4.12, Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tarm Ve Satig Bedelleri lle Bunlann Segilmesinin
Medenler

Gayrimenkuliin degerinin tespiti icin bilgede yakin donemde pazara grkanlmis / satils ve satilik gayrimenkuller |
dikkate ahnarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamas yamldiktan sonra konu
tasinmaz icin deger belirlenmistir.

Buluman emsalier, konum, biyiklk, fiziksel Szellik, ghribe bilirik, kullanim fonksivonu, ana ulasm akslanna olan |
yakinlgl, imar durumian, Cevresel yaplasma Ourumu, wagim kolayhgs, arazl yapsi gion KfTener daniinds
karsilagtiriimis, bélgedeki emlak pazgannmin glncel degerlemesi igin bblge emlak yetkilileri, firmalar, bélpe halk ve
cevre sakinlerd ile gorisiimis bunun yvar sira ofisimizdeki bilgilerden faydalamibmistir.

¥akin pevrede yapilan piyasa arastirmalannda asagidakl tespitlerde bulunulmustur.

Eatifib AmEns Fogenlles

[t it el

1 - Degerleme konusu taginmazin bulundugu O58'nin gelisim bélgesinde en son olarak arsa tahsisinin 150 TW/m2
den gergeklestigi bevan editmiztir. Guncel durumda, O5B icerisinde tahsis edilmemis bos arsa bulunmamaktadir,
Konu taginmaz, O5B8'nin doluluk oram %100 olan 1.Kisminda yver almas: nedeni ile arsa hirim degerinin ylksek
clacag dnpdrilmektedir.

{En son gerceklesen arsa tahsis m2 Birim Fivaty: 150.-TL/m2 1

AKSARAY ORGAZINE SANAYI BOLGESI MUDURLUGD

Satilik FABRIKA Emsalleri

1 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayni osb'de, 1. Kisimda, 4,908 m32 yizolcimid 139 Ada 1 parsel Gzerindeki 2,250
mi alanh saneyl vams fle 4.764 md ylzlgimll 139 Ada 2 persel Gzerindeki 3.650 m2 alanh sanayi vapsi
53.500.000 TL den pararhkh olarak satiliktir, 45.000.000 TL den sablacag varsayilmstir. Yapilarin cati kisimlar
gline; enerji panelleri ile kaph olup yaklagik maliveti 5.000.000 TL beyan edilmlistir, [Toplam arsa alam 9.672 m2,
toplarm vapt alam 5900 m2) Buna gbre;

((2.250 m2 kapal alan % 4.650 TL/m2 Yap Birim Maliveti + 3.650 m2 x 3.450 m2 Yap Birim Mallyeti) + (3.772 m2
acik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu Maliyetl)) x %+10 Haric! Miteferrik igler =~28.000.000 TL.

A45.000.000 TL - 28,000.000 TL "l"apl MEI|1'.'E1‘.E 5.000.000 TL Goney enerjisi panelleri maliveti = 12.000.000 TL arsa

& e e o s

‘.IFEFII ol L U L I.Ju'.q. |II.:— l. -r.-ha ll.‘rlllr.

(Arsa m2 Birim Fiyati: 1.240,-TL/m2 )
Coldwell Banker Kalya 05325565583

2 - Deferleme konusu tagmmaz ile aym osb de, 2. Kisimda, 7.000 m2 vlzdlclimit parsel Gzerdndeki 4,980 m2 alanh
sanavi wanis 0 00N WIN T dea naszadikl alarak catdikde 37 000 000 T Aen catlarad varcaslectie Bins mfira:
{(4.980 m2 kapall alan & 3.450 TL/m2 Yapi Birim Maliveti) + {2.020 m2 agik alan x 650 TL/m2Z Saha Betonu
Maliyeti}) x %+10 Harlel MOteferrik igler = ~20.350,000 TL Toptam Malivet.

27,000,000 TL— 20.350.000 TL ¥ap Maliyeti = £.650.000 TL arsa degeri / 7.000 m2 =550 TL/m2.

[Arsa mZ Birim Fiyati: 950,-TL/m2 )
ARI EMLAK 05336641493

3 - Degerleme konusu tamnmaz ke aym osb'de, 3. Ksimda (arsa tahsisinin 150 TL/m2 oldugu kesim), £.000 m2
ylizdlcimil parsel Gzerindeki 2.470 m2 alanl sanayi yaps 19.000.000 TL den pazarlikll olarak satiiktir. 17,000,000
TL den satilacag varsaylmistir. Buna gére;

(2470 mZ kapal alan x 3.450 TL,:"mE Yap Birim Maliveti) + (5.530 m?Z acik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu

iviaiiyew} x 7+ 10 Harici ividueTerrik isier = - 13,300,000 TL Topiam iiaiyes
17.000.000 TL — 13.300.000 TL Yap Malivetl = 3.700.000 TL arsa degerl. 3.700.000 TL / 8.000 m2 = 462 TL/m2.

{Arsa m2 Birim Fiyati: 462,-TL/m2 )
ARI EMLAK 05336641493

-"t l'l-u--'mrlqmn Lamaicy |"\-ﬁﬂﬂ"|-‘.-'| Ha B -n-fh"-d:'- 1 -I-" J'I-'ﬁr'\‘-"l T i nﬁl+ Siemal i p:rrnl mrarndalki 1 BEN m? afanl

sana\rl yapisi ve 370 m2 EI|EIr1|I sun::lurma yapisi 11-?53.5&] TL den pazarllkll olarak sabliktir, 11,000,000 TL _de*:_J
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| satilacaf varsayiimistir, Buna gére;

((1.660 m2 kapah alan % 3.450 TL/m2 Yapi Birim Mallyeti] + (970 m2 sundurma x 650 TL/m2 Sundurma Birim
Maliyeti) + (3.340 m2 acik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu Maliveti)) x %+10 Harici Miteferrik isler = ~8.500.000 TL
Toplam Maliyet.

11.000.000 TL—8.500,000 TL = 2.500.000 TL arsa degerl. 2.500,000 TL / 5,000 m2 = 500 TL/m2.

[ﬂfﬂ TTLE ERITIF Fyare :ﬂ.l.l‘,'rl.f:l'l'-l-{ j
EKiNOX EH‘I"HIMENKUI. 05054118310

Kiralik FABRIKA Emsaller]

1 - Degerleme konusu tasinmaz lle ayni osb'de, 2. ¥isimda, 16.500 m2 yizdlcumid parsel Uzerindek 10.000 m2
alanh sanayi yapisi 250,000 TL den pazarikh olarak kiralktir, 225.000 TL den kiralanabllecegi varsayilmistir, Gelir

Uh_-:l-n::-nlnn mhrs A ndael "'|"“: U T T & 159 A |'I"| VS W amenfbn D Frrasgmes Mleaen = CA OO W00 T |-|l-\.r-|r|1l-|r|.r|.l.r|.| knadis

e s o e Sl detme b i o oap iy P e p A AR s ps p e g o T e ¥Rl - L b | e b QeI B P B by R i

({10.000 m2 kapali alan x 3.450 TL/m2 Yap: Blrim Malkyetl] + (6.500 m2 agik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Mallyeti}) x %+10 Harici Miteferrik isler = ~24.700.000 TL Toptam Maliyet.
54.000.000 TL - 38.700.000 TL = 15.300.000 TL arsa deferl. / 16.500 m2 yizalcim = 927 TL/m2.

[Arsa m2 Birim Fiyat:: 927,-TL/m2 )

EKINGX GAYRIMENKUL 05054118310 .

2 - Degerleme konusu taginmaz e ayn osbh'de, 3. !:lmmn:!a,lg-{ﬁﬁ m3l yiecomid parsel Gzerindeki 4.500 m2 ala i
sanayi yapisi 135.000 TL den pazarlikh olarak kiraliktir. 125.000 TL den kiralanabllecegi varsaydmistr. Gelir
Yontemine gore degeri; 125.000 TL/ay X 12 Ay / 0,05 Kapitalizasyon Oram = 30.000.000 TL hesaplanmaktadir,

{(4.500 m2 kapah alan ¥ 3.450 TL/m2 Yap Birim Maliyeti] + (4.500 m2 agik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Mallyetl)] x %+10 Harici Miteferrlk isler =~20.300.000 TL Toplam Malivet.
30.000.000 TL - 20.300.000 TL = 9.700.000 TL arsa degeri / 9.000 m2 yliztlglm = 1.077 TL/ma.

P sam s B lalas Flons. ¥ AFT i e b
RE S ARk RPEEREEE A F'H\.l E Nl E T o

EKINOX GAYRIMENKUL 0505411831

3 - Degerleme konusy taginmaz ile aym osb'de, 3. Kisimda, 5.000 m2 yizdlcimid parsel Gzerindeki 3.000 m2 alan
sanayl yapis 55000 TL den pazarhkh olarak kiraliktir. 50.000 TL den kiralanabilecegi wvarsayinustir. Gelir
¥ointemine gare dederi: 50,000 71y X 17 Av / 0.05 Kanitalizasvon Oran = 12.000.000 T besanlanmaktadir

(13.000 m2 kapah alan x 2.685 TL/m2 Yam Birim Maliveti) + (2.000 m2 acik alan & 850 TL/'m2 Saha Bebonu
Maliyeti]) x %+5 Harici Miteferrik |sler = ~10,000.000 TL Toplam Maliyet.
12.000.000 TL— 10.000.000 TL Toplam Malivet = 2.000.000 TL arsa degeri / 5.000 m2 yizdlgiim = 400 TL/m2.

(Arsa m2 Birim Fiyat: 1.077.-TL/m2 )
DHG GAYRIMENKUL 05325007420

ARSA BEYAMNLARI

Bélgeye hakim emiak damigrman ile yapilan goriismade, taginmaznin bulundugu osh de bos arsa olmadifs, olmas:
durumunda 1.kisim igin BOD TL jle 1.000 TL aralifinda; 2.kasem Igin 600 TL ile 800 TL aralifinda; 3.kasim Igin 400 TL
il GO TL 1 SIS WidUilereRi Deyan edininyii.

EKINOX GAYRIMENKUL 0505411831

Bilgeye hakim emlak danigmani ile yapdan gorismede, taginmazn bulundufiu osb de bos arsa olmadif, olmas
durumunda 1, ve 2. kisim igin 700 TL Tle 1.000 TL aralfinda; 3.kisim icin 400 TL ile 700 TL arali@nda olabilece|

beyvan edilmistir,
ADIFRA AN NSITELATAOT
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Konu taginmazin degerlemesinde yukanda wverilen emsal milkler, konu tasinmazin gevresinde "-;'ra.mlan
incelemeler ve yerel emilakplar ke yapilan berebir gorlismelerde sonucunda fiyatiarnda pazarhk payian ocldugu
anlasimistir, Buna uygun olarak konu taginmazin konumu, imar Szellikleri ve caddefsokak cephelerl dikkate
alinarak dizeltmeler yamlmistir.

BOIgedE Yaphan aragiirmada AKSaray Uat LKISIM iGN arsa oirm degerninin $UU 1L e LUOD | L araiginoa oimas
Eerektigi kanaatine varlmistir. Buna gire arsa degeri;

E Yikzdlghm [m2) Birim Degeri (TL) Arsa Degeri (TL)
- 10.030,57 975,00 9.,779.805,75

olarak belirlenmistir.

4.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu Tagnmazin kira deferlerl analizl yapidmamistie, Yukanda verilen kiralik sanayi tesisler
emsalleri, tasinmazin arsa birim degerine ulagmak icin kullan mistir,

4.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durum Analiz

E s Lemamaarma --—u.----u-n-| |- Vie e Huas ---u.r---n.nnl e b= Fle I--|1.|I-|r.-n Buwaley slle] s pes ok by Rl A L] i-q.-u,_l'l |.-\.|,q, -H.ri"ﬁg TAI_,I'DIL' ekl

8k g - i T e e il 32t e e e T S FREst i

Uzerinden alinan ekli TAKBIS belgelering gbre konu tasinmaz Kuzey Boru A5, adina !-a-.rlth:!ur ve tasinmaz dzerinde
yukanda detaylar yaznh beyan ve ipotek bulunmaktadir. Kayitlann taginmazin satsina engel ve degerini olumsiuz
etkileyen etkisi bulunmamaktadir.

............

Deﬂtﬂtmz konusu taginmazin sanayl yapisi “olmasi neden ile “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degerl Analizi® |
yapimarmigtar,

4,16, En Yiiksek Ve En lyi Kullamm Deger] Analizi

Taminmazin QS8 iperisinde ve Sanayi Imarll olmasi nedenlerd ile meveut kullanimimin en etkin ve en verimli
kullarirm oldugu kanaating varilrmstor

4.17.Miisterek Veya Balinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Misterek veya boliinmis kisimlan olmadigindan bir blitdn olarak kullarmimas: dikkate alinarak analizi yapilmistir

4,18, NAsHET FAYIESImI VEYa Rat Hﬂrﬁll!l TontEmi e 'I'!FHMI PTB]I!:IEI‘UI Emsal Fay Uranian

Degerleme tarihi itibarl ile yapilmis herhangi bir has:dat paylasim ve kat karsdig sdziesmesi bulunmamaktadir.

s IJ.... P Yo

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A 5
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1, Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglanmin Uyumiastinimas Ve Bu Amagla lzlenen Yontemin Ve
Medenlerinin Acrklanmasi

Séiz konusu taginmann degerlemesinde piyasada gerpeklesen ve gergeklesmesi muhtemel satis Grneklerine fliskin
veriterin toplanablimesinden dolay Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma) Yaklagimi ve Mallyet Olusumu ybntemleri
KUTATImESLr. Cimsal Karsrayisarma yoniemi e arsa Difim oeger eide ediimis, maiiyer olusumu anaiiz e parsei
uzerindeki vapi degeri belirlenmistir,

;:::::IA:IJ Ve Hﬂ:::l';a“ BTTTI?:};H Yapim Yali | m:?;?n Yap Malhyeti (TL)
= _ |sANAYIBINASI 1r-B)* 1366 | 5000 2004 20% 5. 464,000
E E. sanAviBiNAsI@ic) | 1268 | 3000 | 2016 5% 3.616.650
@ > Ruhsath Yapilar Toplam Maliyeti -TL|  9.080.650
HARICI VE MUTEFERRIK |SLER (Saha Betonu, Cevre Duvari, Peyzaj vb)-TL 908.065
(¥ap Mallyetinin Yaklagik %10'y)
g |I Yiiz sleiim (m2) Birim Defieri (TL) Arsa Degeri (TL)
| 10,030,57 975,00 9.779.805,75
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGER (TL) 19.770.000

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin Gerelgeleri

Degerlemeye konu taginmann deﬁefemuinde pivasada gerceklesen ve gerpeklesmesl muhtemel satis ve kira
Grmeklerine iligkin verilen toplanabilmesinden dolay kullanilan "Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma) Yaklasimi,
Naklt Akigi [Direkt Kapitalizasyon) Yaklagimi ve Malivet Olusumlan Analizi kullanidmistir,

Yapilan degerlerne caliymasinda SPK Mevzuat uyannca deferleme raporunda yer almas: gereken asgari bilgiler
rapor icerisinde bulunmakeadir,

5.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin Ve Belgelerin
Tam Ve Eksiksiz Olarak Mewvcut Olup Olmadif Hakkinda Grilg

Degerleme konusu taminmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri Ve
Degerlemede Baz Alinan Veriler -imar Durumu®” balimGnde detayli olarak agklanmestir,

5.4, Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkullere Bafih Hak Ve Faydalarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel
Dlup Dlamadif Hakkinda Gérils

i BT YT TG IR W W Ry T Lrergin §1aicn 111 ARG UL S LSS i) TG AR U Lol
dzerinden alinan ekli TAKBIS belgelerine ghre konu tasinmaziar Kutey Boru A5, adina kayrthdir ve tasinmaz
Ozerinde yukanda detaylan yazil beyan/ipotek/kayitlar bulunmaktadir. SPK'ren 28.05.2013 tarihll ve 28660 savili
Resmi Gazete'de yayimianan Seri lll, No:d8.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin "¢ paragrafinda "P-urtfﬁl,-'lerlne ancak (rerinde Ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dofriudan we HAnemll Hlclide stkilevecek nitelikke herhangl hic takvidat serhi nlmavan saviimenkaller ila
gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.”
denilmektedir,

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK .ai.,,i :
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6. SONUG

e e e s ¢ e e e e

T S i

Dﬁﬁtrlnm! konusu ta;mmazm y'ul-:a nda belirtiien teknik, olumilu ve olumsuz Hzelfikleri goz oninde
bulunduruldugunda; “SATILABILIRY nitelikte oldufu anlasimis olup, Uzerinde satisini engelleyecek veva deferini
etkileyecek beyan ve ipotek olup yukanda verilen deger konu takyidatlarin kaldinlmasi sart ile géz ard edilerek
verilmistir. Konu yapwya ait Depremsellik agsmdan Hasar tespit sorgulamasi yapilmis elup "HASARSIZ™ olarak
kayitlarda germektedir,

¥ano tasmmanin dofardamosinds bulimdoBo OS8R nin hanal biernda oldofo ve wan kafitas] b slemao dikkats
alinmigtir, Degerlemede kullamilan emsallerin bulunduklan konum (osbh kapsaminda ver aldiklan kisimlar) dikkate
alinarak degerlerme yapilmistir,

6.2. Nihai Deger Takdiri -

DE 0. 1013 tarihli incaleme 5|:rnu|:ur||ia rapur M:-Eﬂp;]nl:EE nzelflkleﬂ I:elirtilen ".I'-E '.'uk'.lrl-tla :,d:,u narsel numamiaﬂ_{rg
mialik isimleri verilen taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna, blyiklGgine, fiziksel dzelliklerine,
halihazr durumuna, imar durumuna, degerlendirme boliminde belirtilen hususlann mevcudivetine ve cevrede
yapilan piyasa aragtirmalanna gadre gindmiz ekonomik kogullan Itibanyla ve gayrimenkul ile ilgili her hangl bir
hukuksal sorun bulunmadigh tespitleri e toplam;

KDV Harig Toplam Adil Piyasa Degeri icin;

153 ADA 1 PARSEL DEGERI [TL)
DEGER (TL} 19.770.000.-
DEGER [USD)** 1.051.596.-
DEGER (EUR)** 971.022.-

=*1 USD:18,80-TL
**1 EURD:20,36-TL

Yalnz; 19.770.000,-TL (Yaimz; Ondokuzmilyonyediylizyetmisbin-Tlirk Liras:) kiymet takdir edilmistir,

KDV Dahil Nihai Deger Olarak;

Yalmz; 23.328.600,-TL (Yalmz; YirmilcmilyondoyOzyirmisekizbinaltiyGzTirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir,
*EON Orans %18 olarak alinmigtir.

** Rapor tarihinden Snoekl ik mesas glnd olan 19.00,2073 taribfl TOMB Efektif Satis Kur Deperlarl; 1.-US0=18 80-T1, 1.
ELRC= 20,36-TL dir.

Is bu rapor 2 arijinal rapor olarak diizenlenmis elup, kopyalarninin kullanimiar halinde ortaya cikabilecek
sonugtardan firmam sorumlu degildir,
Saymlanimizla,

Kadir KAYIS ' Senol KURT

LR e DT LT i Fu l.;u:riu @{Emu AL hTTE

{ WiHAL i me’ | DELERLERE VE DRNA S,
1' e ade S pelar Mat ' i &l
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7. RAPOR EKLERI

Degerleme Uzmanimin Lisans Ornegi,
Defierleme Uzmanimin Ozgegrmis,

Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazis,

Diger Krokl ve Exran Garlintilleri,

Taou Suret! / Taou Kavd) ve tmar Durum Belaesl,
Taginmaz lle ligili Yasal Belgeler,

Fotografiar,

g x_‘d’/i__" i .I.
e e B R s o -|- oL AT S B T i
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI

Lo W il ni |
J‘ — ’:H
Tarih 14 ) 22007 N - 1747

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

[ Seripave ivasast Romale nan  Sermave Pivasasinda Taalesette Bulunandar Igin

Limagtslam s Sl Tukmayas Hiskin Esastar Hlakkcka Teblg s VI 12870 wvarie a

Kadir KAYIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansimun almava hak kazanmastir.
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI

Ti
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Wluhareebe Stmadartan alresd Bagkanlijn
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RATAL GAYHIMERKLL DEGERLESE VE TRARKISMANLIE ANONIN SHKETT
ASA OV LER MAHL 134 CAD YALCTNEAY A APT, DLORC NCE L4016 1 KARL RO
CANEAYA | ANEARA
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2) Sigketinkzin VIR 249 seah ~Bilgl Stemlin Yooeteml Toblig!™ tiikiimbestoe uvgun ket g
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karar veslenigir,

Bay corpevads,
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Npwtarzamilen Gikeanimesce, vo koo eckletnitocog,
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' wvapan, degmikliKlern oy b Tlekive Tosioh Sl oo nek v seyrse e ke s e legmesinm
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