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ls bu rapor, MAHAL Gayrimenkul Deferlere ve Damsmanhk AS. fle Kuzey Boru AS
arasindaki hak ve ylikimlilikleri belirleyen 15.09.2022 tarihli dayanak sdzlesmesine
istinaden, 20.01.2023 tarihinde, SPK-2023-003 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Kadir Kayis ve Senol Kurt'un beyami asagida
maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ
* Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla

dogru oldugunu;

# Raporda belirtilen analizierin  opsiyonlarinve sonuclann  sadece  belirtilen
varsayimlar ve kosullarla simirh eldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile

herhangi bir iliskimiz olmadifin ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkuller/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6n yargimizin

olmadigin;:

# Degerleme dcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini:

Degerleme caligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlanna gore |

geceklestirdigimizi;

# Degerlerme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri
konusunda daha onceden deneyimli cldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkd kigisel olarak denetiedigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli aragtirmalan yaptigimiz oldufiumuzu;

# Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmarni/ Uzmanlan disinda hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

# Degerleme Urmamy Uzmanlar olarak deger bigilen milkii ya da ona iliskin milkiyet
hakkim etkileyen yasal konularda sorumlu olamayacagimizi;

# Rapor icerifinde belirtilen analizier ve sonug degerine giden yolda Uluslararas:
Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu
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YONETIcI 6zeTi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

S —
mjﬂ;ﬂ TR Kizzey Boru 4.5,

Raporu Hazirlayan Kadir KAYiS- Senol KURT

Sozlesma Tarihi 15.08.2022

Dederleme Tarihi 06.01.2023 1
Rapoar Tarihi 20.01.2023

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

EinmiiDsh Mahallesi, Aksaray 0SB, Mehmetcik Bubvar, No: 2,

ADREST Merkez/Aksaray

KOORDINATLARI 38,2954 - 34.0155

TAPU BILGILERT Aksaray 11|, Merkez Tlgesi, Kinml Mahallesl, 8010Ada 2Parsel
| IMAR DURUMU Detayh agklama I11.2. 2. maddesinde belirtimigsr.

CALISMANIN DURUMU
IHI.ILLAHII.AH YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER)KDV HARIC)

I‘.r

¥
W
o

TL usD
Meveut Durumuyla Kdv Haric Toplam Dejerl 80.135.000.- 4.262.500.-
Yasal Durumuyla Kdv Harig Toplam Degeri 80.135.000.- 4.262.500.-

Rapor tarhinden dncikd ilk mesai glind olan 19.01.2023 tarihli TCMB Efektif Sabis Mur Delearkeri;
L.-USD=1880TL, 1.-EURC=20,36-TL dir.

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas Mevzuat) hikimderine gire hazirlanmistir.

Bu sayfa bu dederlame raporunun ayrilmaz pargasi olup bafimsiz kullandamaz.

Rapor kopyalanmn kullamimlan halinde artava ckabilecek sonoctandan sirketimie sorumiu
dedildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Deferleme Uzmani Kadir KAYIS (SPK Lisans No:407470)

Sorumiu Dederlemea Uzmani senol KURT (SPK Lisans No: 400640)

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEHE VE DAMISMANLIK A.S
Agag Ovegler Mahallesi, 1214.Cadda, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 t.'::nh:yamHHm I:if:
Tel: 0 312 474 05 60 e-mail: infof@mahaldegeriome.com
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Degereme Urmanlanmn Dayanaklan, Ongdrilen ve Kabulleri

Bu rapordakl highir yorum séiz konusu konular raporun devaminda tartesilsa dahi hukuki konulan, dzel
aragbirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deferleme calisamirin bilgisinin Gtesinde olacak konular
aciklamak niyetivle yamlmamister,

Milk ile Hpili highir bilgide dedigiklik yapilmamigtir. Milkivet ve resmi tamimlar ile fgili bilgilerin alindsg
makamlar genel olarak glvenilir kabul edilivler. Milkin genel olarak raporda belirtilenler haric haciz, ipotek,
irtifak haklan wh. gibi takyldatiar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani oimadif: kabul edilmistir. Mk
sahiplerinin sorumiuluk sahibl akdc) ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekler| varsayibmstir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan lle yer almaktadic, Bilgiler alinan
belgelere ghre degerlendiriimistir.

Degerleme uzmani eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme calismas: yapmstr, Absi
belirtilmedikge biyuklik ve ebatlar He igili bilgiteri dogru oldugiu ve milke herhangi biri tecavilzin var
almadign kabul adilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimber sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina girsel bir katkes)
olrmasi amacryla kullamimigtir. Bagka hichlr amacla giivenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi apik olarak belirtiimedi@i siirece highir olas yeralty renginligi dikkate alinmarmistir,

Bu rapora konu olan projehsiyonlar deferleme sirecine yardmo olmas dolayis lle mevout pivasa
kogullannda ve mevcut talep durumunds stabil bir ekonomi siirecl gz Sniine alinarak yapilmistir.
Projeksivonlar Degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi deflsen pivasa kojullarina bagldir ve
degerin degisken sartlarindan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk Gizerinde milkivetier veya tagima bedelleri gz Sniine alinmamiz sadece gayrimenkulln
kandisi gtz Bnidne alinmigtir,

Degerberne uzmant milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikell veya saghiga
rararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine naden
olacak biiyle maddelerin var olmadifii Gngdrilir. Bu konu ile hichir sorumiubuk kabid edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢abistirahbilir.

Konu miilk ile ilgili Degerleme Uzmaninm zemin kidiligi etidi cakymas: yapmas miimkiin degidir. Bu nedenle
BorildiEn kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigs kabul edilmistir.

Gahgmalarda bélge 2emini ile iigili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul edilmistir.
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2.5IRKETT VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER..
2.1, SIRKET BILGILERL...veosrissnvissansmesssnnsrnssiscsnnaes

Mob: Sirket, 28 Kasim 2011 tarihi itbariyle Bagbakanlik Sermaye Plyasasi Kurulu'nun {SPK) 1057 sayil
karan ie "Sermaye Plyasas Meviush Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmetl Verecek Sirketier”
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2.3 MOSTERT TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR .....vcieiienes.
3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINGA BILGILER .........iiiiiissssibessssesnssosasis sessststens sees e ommes e
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3.3. Dededemesi Yapilan Gayrimenkuller lle ligill Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gerceldasen Alim - Satim
Iglemberine Ve Gayrimenkulierin Hukuki Duremunda Meydana Gelen Dedisiklikiere {Imar Planinda
meaydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma Tglembari VBb.) Hiskin BRDL ... ooorrreiieessiiisssesses s vens

3.4. Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuller fle Tlgili Herhangi Bir Takyldat{Devredilebilmesine Hiskin Sir
Sinirlama ) Olup Oimadife Hakkinde Bilgi, Varsa Stz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm
Ortaklf Portiydne slinmasina Sermave Pivasas: Mevzuat) Hikiimler ﬂ;ergevﬁlnde Engel Tegkil Edip
Etmed il HakkendBRD GEriiS uvmemmmmsmccmmm it cimes cien s omes vrses s imnns sessat sses yitatih

3.5, Deferemesi Yapilan Projelorin ligili Mevzuat Uyannca Gerekll Tom lzinderinin Alnip - Alinmadigi,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baglanmasi Igin Yasal Gereklilifi Olan Tam Belgelerinin Tam Ve
Dofiru Olarak Mevcut Olup- Olmadith Haklkanda Bilgi Ve Projenin Gayrimenbkul Yatirim Ortaklif Portfayline
Allnmasina Sermaye Piyasasr Mevzuat) Hikimler Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadifi Hakkmdakl Goirils

3.6. Dejerlames] Yapilan Projelerie Ilgili Dlarak 29/06/2001 Tarlh Ve 4708 Sayill Yap Denetimt Hakkinda
Kanun Uyannca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb. ) Ve Dederlemesi
Yapalan Gayrimenkul Tle figili Olarak Gergeklastirdi§l Denetimler Hakkinda Bilgi...

3.7, Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planiarin Ve
S0z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeyve liskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas:
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olablleceding TRSIN ACKIAME ..ot e s aee s
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 RAPORUN TARIHI : 20.01.2023

1.2 RAPORNUMARASI : 2003/5PE/003

1.3 RAPOR TORD :

Bu rapor, Tapunun; Aksaray Ii, Merkez llgesi, Kinml MahaBesinde bulunan asagwda ada, parsel, yiizblcim ve
nitelik bilgiler verilen “2 Kath Prefabrik Fabrika |dari Bina ve Arsasi™ vasifh gayrimenkuliin, Tiirk Lirasi cinsinden
giincel tarikli piyasa rayi; degerinin belifdenmesi amaciyla hazirlanan degerleme mporudur.

1.0 RAPORU HAZIRLAYANLAR:

Bu deflerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgifi kisi-kurum-kuruluglardan elde
edilen sonuglann bir arada yorumlanmas: neticesinde hazwlanmigtr. Bu rapor Degerleme uzmam Kadir KAYIS
tarafindan hazirlanmig, Sorumiu Degerleme uzmani Senol KURT tarafindan kontrol edilmistir.

1.5. SORUMLU DEGERLEME UZMARNI: Senol KURT

1.6. DEGERLEME TARIHI: 06.01.2023

1.7 DAYANAK SOTLESMESI

Tarafiar arasainda imzalanan 15.09.2022 tarihli Sozlesme

1.8 RAPDR HAKKINDA ACIKLANMA

i bu degerleme rapory; Raporda detaylan verilen tagmmazin gincel piyasa rayig degerinin tespiti ve sermaye
piyasasi meviuati geregince, deferleme raporlarinda bulunmas gereken asgari hususlar” cerpevesinde degerleme
raparunun hanrianmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmarmaktadir

TR T [E] e e
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2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKET BiLGILERT

SIRKETIN ONvANI:
SIRKETIN ADRESI:
TELEFON NO:
FAKS NO:

WEB

FAALIYET KONUSLU:

KURLILUS TARIHIz

Mahal Gayrimenkul Deferleme ve Danismaniik A.5.
Azafidvecler Mahallesi, 1314. Cadde, No:14/8, Cankaya/ANKARSA

+50 [312) 4740560

: https:/fmahaldegerteme. com/

Yirdridkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve bzel, gercek
we tiizel kisi wve kurolugiara ait gayrimenkuler, gayrimenlbul
projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar fle menkullerin
yerinde tespiti we defierlemesini yapmak, degerlerini tespit
etmeye ywinehk thm raporlan dicenlemek, analiz ve fzibilite
calgmalarine sunmak ve problemli durumlarda gérids raporu
wermektir,

23Aralik 2021

SERMAYESI11.500.000,-TL

MNot:firketimiz, 10.03.2042 tarihl Itibariyle Baybakanhk Sermaye Pivasas: Kurulo'oun (SPK) “Gayrimenioul Degerleme
Sirkederi Listosi' ne almomisor.

Jirletimiz 01092022 Taribi itikariyle Bankscilik Dizenleme ve Desetlome Kurams tarafntan yetkilendiriimistir,

2.2 MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UnvANI; Kuzey BoruA.s.

SIRKETIN ADRESI: KirimleQ58, Mehmetcik Bulvan, No: 2, Merkez/AKSARAY
TELEFON NO: +90{382) 166 23 03

FAKS ND: .

WEB i httpsfesww kusevboru, com.tr

FAALIYET KONUSL: Her torld borum imalat ve satisi

KINHAL G

i i
B PR =

Agad) Ovegler Mahallesi, 1314.Cadde, Yaleinkaya Apt. No-14/16-8 Ganiawii'lAHHhﬁﬁ.
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2.3 MUSTER| TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerlerne raporu, Kuzey Boru ASfirmasinin talebi (zerine Aksaray i, Merkez [lgesi, TaspinarfErenlar
Mahaliesi'nde konumlu asageda, ada, parsel, yilzélgimi ve nitelik bilgileri verilen gayrimenkullerin Tlrk Lirasi
cinsinden 20.01.2023 tarhli piyasa rayic degerinin belidenmesi amacryla hazrlanmistir. Raporun hazirlanmass
sirasinda defierleme hizmetini olumsuz yinde etkileyen ve smirlayan bir durum meveut almamiztir.

Bu degerlermede asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

= Al ve saticl makul ve mantskl hareket etmektedir.

# Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak |
sekilde hareket etmektedirler.

F o Gayrimenkulin satiza igin makul bir siire taninmstar,

#  Odeme nakit ve benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

= Gayrimenkul akm iglemi siasinda  gerekebilecek finansman pivasa fair  oranlan  Ozerinden

gergeklestirilmektedir,

2.4 UYGUNLLUEK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢lanmiz dogrultusunda asaghdaki hususlan teyit ederiz:

# Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

# Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarta ksith olup kigisel,
tarafsiz ve onyargise: profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

#  Degerleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege doniik hichir ilgimiz yoktur.

# Buigin igindeki taraflara kars herhangl kisisel bir cikanmz veya 6n yargmmz bulunmamaktadir,

# Bugbrevie ilgii olarak verdifimiz hizrmet ve aldigsmiz iicret, miisterinin amac lehine sonuclanacak bir yéne

veya dnceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve bildirimesing veya bu deferlemenin tazarlanan

kullammiyla dofrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh defildir,

Cegerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergekbesticlmistir,

Reporiama agamasmnda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

# Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmigtir. Degerleme caligmasinda girev alanlann degerlemesi

yapilan milkin yeri ve tlrd konusunda daha Snceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki bir yerdimda

buslun mannestir,

¥y

".l

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

Degerleme konusu taginmaz, Aksaray 1, Merkez llgesi, Karml Mahallesi, Aksaray Organize Sanayi Bélgesi, 3. Kisim, |
Mehmetgik Bubvan, Mo: 2 posta adresinde bulunmaktadir, UANT 2: 1282706306

Taginmaza ulagm,Aksaray |l Merkezi'nden Aksaray-Adana Karayolu'na giris vapilarak gliney yinde yaklask 10 km
ilerlenir. 0SB Kavsagindan dogu istikamette Recep Tayip Erdogan Bulvarina dénillir, Bu bulvar bitiminde kuzey
yondeki 131.Cadde’ye daniilir. 131.Cadde dzerinde yaklagik2 4 km ilerdenir. Tagimmaz, 131.Cadde ile Mehmeatcik
Bulvar kesisiminde konumbu alup posta adresini Mehmetcik Bulvar'ndan almalktadsr.

Konu taginmaz, il merkezine yaklasik 13 km, Aksaray-Adana Karayoluna yaklask 1 l:m, .&tsaray-}:gp}m Karayoluna
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yaklagk 3 km mesatede yver almaktader. Bolgeye ulasim, toplu ve dzel ulasim araclan ile saglanabilmektedir.
Tagnmazin bulundugu OS58 igerisinde, benzer nitelikdi sanayi yamlanbulunmaktadir.Tasimmaz, 05B3.kisimda
konumludur, 3.kisim, henilz geligimini tamamlamamigter. Taginmazn yakin cevresinde;Aksaray LOW ve Aksaray Sert
Metal Fabrikas bulunmaktadir.

Tazinmaz 38.2954— 34,0155 ortalama koordinatlarnda konumiudur.

ARSARAY “KOMTA =F§'f§ .
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¥ AKSARAY | MERKEZ / KIRIML! O58 MAHALLES] | MERMETGIK (Bulvar) / 2 - Bina Ana Girls - iskan / le kKap
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-
3.1.2 TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER
ZEMIN TiPi ANA TASINMAZ ADA / PARSEL B010/2
TASINMAZ KIMLIK NO | 100472012 ylzbicimii 47.85038
2 Kath Prefabrik Fabrika
I/ ILCE AKSARAY / MERKEZ | ANA TASINMAZ NITELIK idarl Bina vehrsas
MAHALLE / KOY KIRIMLI Mah, BAGIMSIZ BOLUM NITELIK | -
MEVKIi - BLOK/KAT/GIRIS/BE ND -
clLT / savEa NO AR/4T722 ARSA PAYI W
MALIK KUZEY BORU ANONIM SIRKET
TARIH / YEVMIYE 12.10.2032 / 40418

3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT,5EMA VB. DOKUMANLAR

3.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Taginmazm takyidat ve milkiyet bilgileri Cevre ve Sehircilik Bakanhf Tapu Kadastro Genel Midirligi Taginmaz
Degerleme Bagvury Sistemi drerinden 09.12.2022 tarihinde ahnmis olup, bu belgeye gdre konu tasinmazn lzerinde
agagidaki kayitlar bulunmaktadir, (Not: TAKBIS belgelesi rapor ekindedir.)
Serhler Hanasinds;
= Katihmelara tahsis veya satis yapilan arsalar hichir sekilde tahsis amac disinda kullanilamaz. Bu
arsalar katiimcilar ve mirasgilan tarafindan bercun tamami 6denmeden ve tesis retime
eegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. 12.10,2022 Tarih, 40418 Yevmiye,
» Tagnmazin icra yoluyla satis dahll Uglined kisilere devrinde 0SB den uygunluk géristalinmas:
zoruntudur, Bu durumda eski katilimanin vermis oldugu taahhitler yeni alic tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. 12.10.2022 Tarih, 40418 Yevmiye.

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

= imar Duramu;
06.01.2023 tarihii Aksaray 0S8 imar Midirligiinden alinan bilgisine ghre konu tasinmaz:
1/1000 digekli Aksaray Organize Sanayl Bolgesi Uygulama fmar Plaminda, Emsal: 0,70 On Cekme Mesafesi: 27,00
metre, Yan Cekme Mesafesi: 15,00 metre, Arka Cekme Mesafesic 20,00 metre SAMAYL ALANI imarldir,

g b e ey e Wi b ey
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| = Konu yap ve taginmaz igin alinrmig Plan, Proje, Yapi Ruhsat, Yap Kullanma izin Belgesi;

Taginmazla igili Aksaray O58 Imar Mudirigi' nde yaplan incelemelerde yapiya ait asagidaki belgeler {proje-ruhsat-
iskan vb.) bulunmaktadir,

dE vERILs  TARIH INSAAT ALANI YAPI ADI YAP|
NEDENI SAYI (M2} {ALANI) SINIF]

; 21.02.2020 SANAY]

YA RUHSATI YEMI 2020/10 12610 (12,610 M2) I-c

03.02,2021 BiMA DISI YAPI

YAPI RUHSATI YENI Sl | 87 (87 M2) I A
YAPI KULLANMA 06,12.2021 SANAY]

iZIN BELGESI L 202122 e (12.610 M2} i-c

= Konu yapin onasyh mimari projesi incelenmis olup, ruhsat ve yaps kullanma belgelerinde belirtilen yap
insaat alani ve kat adedi clarak GrthistlEl tespit edilmistir,

* Mimari Projede kapsamindaki vaziyet planindz ve kat planiannda, 12.610 m2 alanh Sanayi Yapsi ve 87 m2
alanh Bina Dig Yap: (Trafo) teyit ve tespit edilmistir. Bu yapilar, mevout durumda proje ve ruhsat alanlarn e
uyusmaktadir.

= Yapi ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesinde Sanayi Yapsimin yap insaat smifi -G olarak belirtiimis
almasina ragmen mevout yap kalites: neden ile ideri bina lsmu vem Insaat sevfi HI-B olarak
degerendirllmistir.

= Binalann yerlerinde rubsatiarinda belirtilen yap smfina nazaran daha kaliteli isgilik ve malzeme ke inga
edildigi gozlenmis olup birlm deger by dogrultuda takdir adilmigtir.

Temin edilen belge ve dekimanlar raporumuz ekinde sunulmustur.

3.3. Deferlemesi Yapilan Gayrimenkuller lle ligili Varsa Son U Yilk Donemde Gergeklesen Ahm - Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda meydana Gelen
Degigiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) lliskin Bilgi |

Aksaray OSM Imar Midirligl'nde yapilan incelemelerde rapora komu parsel/parsellerin mevcut imar
durum/durumianinda ve hukuki durum/ durumunda son dg wilhk dénemde herhangi bir degisiklik olmadif
belirlenmistir.

3.4. Deerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile lgili Herhangl Bir Takyidat{Devredilebilmesine igkin Bir Siurlama )
Olup Olmadify Haklkinda Bilgi, Varsa 58z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yaunm Ortaklil Portfdyiine
Alinmasing Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerd Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedijii Hakkindaki Goriis

TKGM portah izerinden alnan TAKBIS belgesinde yapilan inceleme neticesinde stz konusu tasinmazn
dzerinde,"tahsis amac dignda kullandamaz® ve icra satislan dahll 3.kisilere devrinde OSB den upgunbuk sart(”
gerhleri bulunmaktadir. Bu nedenle, tahsis amac disinda kullanilamayacak ve tasinmazn icra yoluyla satryi cahil |
dgunch kighere devrinde, eski katitmeimin vermiy oldugu taahhitler, yenl alici tarafindan da aynen kabul ediimis
sayilmaktadir,

WHETIr

3.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin ligili Mevzuat Uyarinca Gerekli Thm lzinlerinin Alinip - Alinmadii, Projesinin
Hazr Ve Onaylannug, ingaata Baglanmas kgin Yasal Gereklliil Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak
Mevcut Olup- Olmadifh Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portfoyline Alinmasina Sermaye
| Piyasas Mevzuat Hikilmleri Corgevesinde Bir Engel Olup Olmadify Hakkindaki Gorilg

SPE'min 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yaymmlanan Seri |1l, No:48.1 !.-a'tr_ll_l_g'._n,.ll'imenkaiﬂ'fattnl'n

— —— an FLY
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Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin “c” paragrafinda "Portfiwderine ancak ozerinde ipm:ek'
bulunmayan veya gayrimenkulln degerini dogrudan ve Gnemii Glcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhl olmayan gayrimenkulier fe gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir, Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hiikiimberi sakhdir.” denilmektadir.

TKGM portal dezerinden alnan TAKBIS belgesinde yapilan inceleme neticesinde sdz konusu taginmazin
Grerinde, “tahsis amac dmnda kullamlamaz® ve “ikcra satiglan dahil 3.kisilere devrinde OSE den uygunluk
sarti"serhleri tespit edilmistir.

3.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle ilgili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denstimi Hakkinda Kanun |
Uyannca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulugu [Ticaret Unvami, Adresi vh.) Ve Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul
lie ligili Olarak Gergeklestirdifi Denatimler Hakkinda Bilgi

Parsel Grerindeki yapy/bina, Yap Denetim Kanunu'nun ¢kmasindan sonra inga edilmistir. Yaprruhsat belgelerinde
Yap I'Jm'm_tlm Kurulugunun onay yer almaktadir. Yap: Denetimi Hakkinda Kanuna uygun oldugu gdriiimis olup Yap
Kullanma lzin Belgesi alinmestir.

I-I:unusu Deferin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldufuna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme konusu taginmaz "2 Kath Prefabrik Fabrika idarl Bina ve Arsas” nitelikli ana gayrimenkulde yer alan
yapl, ruhsath ve iskanhdir. Gincel imar durumuna gire Emsal ingaathakkmm kuliamimis oldugu, tasinmazin
halihazirdaki kullanm disinda Ozerinde gelistirilebilecek baska proje uygulanamayacag kanaati ile proje gelistirme
yapilmarmagtir.

—_— — e ——— e e rappe
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4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALIZLER
4.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Degerleme konusu taginmaz, Aksaray Ili, Merkez ligesi, Kmmb 0SB Mahnliesl? Aksaray 058, Mehmetcik Bulvari, No: |
2 posta adresinde bulunmaktadir,

Taginmaz, Aksaray O58 igerisinde, 3.losimda yer almaktadir. Yakin cevresinin (3 Jusim) doluluk oranmin diisik
oldufu tespit ediimigtir. 0SB Mididigine ve ana aksa yakin konumda yer almas nedeni lle osh icerisindeki

konumu oclarak avantajledr.

AKSARAY;

Konumu:

Aksaray; Edirne, Istanbul, Ankara, Adana, iskenderun karayolu ile Samsun, Kayseri, Konya, Antalya karayolu
izerindedir. 33-35 derece dofu meridyenler lle 38-39 derece kuzey paralelleri arasinda yer alir. Doguda Nevs=hir,
Glneydoguda Nigde, Batisinda Konya ve Kuzeyde Ankara ile Kuzeydoguda Kirgehir lle gevrilidir, Yizilcimi 7626
km2;"dir. Aksaray'm Merkez, Afiactren, Eskil, Gilagag, Glizelyurt, Ortakby, Sultanhani, Sariyahsl olmak iizers

8 ilgesi, 192 kiy ve kasabas bulunmaktadir,

En dnemli akarsuyu Ulwirmaktir. Yoz8kcimi 7626 km2; ofan ilin, 5713 km2;"s| tarm arazisi, cayirlik, otlaklar ve

meradir. Aksaray’in en onemll gl Konya ve Ankara ile miisterek sinrlara sahip olduklan Tuz Goli'dir. Tuz GAl
Ulkemizin en bliyik kincl gdlidir. Yazdlcomo 1500 kilometrekaredir.
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Cofiratva
Aksaray ili Iy Anadolu Bélgesinde bulunmaktadir. Kent, Kuzey ve Giiney Anadolu daglannin birbirinden uraklastif
Ig Anadolu b8limibnin orta Kizlirmak bilgesinde bulunmaktadir. ilin; dofusunda Nevsehir, giineydogusunda
Migde, bansinda Kornya, kuzeyinde Ankara ve kuzeydoBusunda Kirgehir #i bulunmaktadir, Aksaray, glier dihil
7.997 km? ylzbiciiminde bir alana sahiptir. Blgede Hasan Daf, Melendiz Daglan ve Ekecik Dajh gibi volkanik
daglar e laviarin olusturdufiu platolar mevouttur. llin batsinda Xonya Ovasinin bilyik bir kesimi bulunmaktadir,
Aksaray ilinde Merkez ilge ddhil olmak 7 iice bulunmaktadir, Ayrica lde 41 kasaba ve 146 kiy bulunmaktadir,
Aksaray Hinde bulunan ilgeler; Merkez, Agactren, Eskil, Gllagac, Glzelyurt, Ortaksy, Saryahsi'dir. llin Merkez
ilgesknin yuzdbelimi 3,935 kma'dir. Aksaray Merkez ilgesi, ilin en blyiik yerlesim verlerinden ve ilge merkezlerinden
biridir.

Uielirmi

Aksaray, orta iklim kugagindadir. Bu sebeple ilde souk, kara ikiim tipl hikimdir, Yazlan sicak ve kurak, kiglan lse
soguktur, Yagislar genetlikle itkbahar ve kig aylannda gériimektedir, Yaz-kis ve gece-giindiiz sicakiik farklar
oldukga Farladhr. Aksaray Tuz GElE havzasinda bulunmakta olup havza cofunlukla kuzey (Yildiz), kuzeybat (Karayel)
ve dogudan gelen rizgdrianin etkisi alundadir. Aksaray meteoroloji Btasyonunun 34 yillik verilerine gire, Aksaray
¢evresinde en cok esen rizgdr yonleri siraswyla, dofu-kuzeydogu, kuzey-dogu, dogu, bat-kuzeybaty, kuzey-
kuzeydofudur, llde nispi nem degerleri kas aylannda yaz aylanna gire daha yiiksek, sicakhin arttyd yaz aylaninda
dilgiiktir, Tuz GOl haveas), ic Anadolu Bolgesinin en az yags alan bir bslimind olusturmaktadir. Buna gére
Aksaray ili, 40 yillik ortalsmalara gore 327,6 mm toplam yalis miktanna sahiptir,

Sekilde Aksaray ilinin iklim grafifil verilmistir. Buna gire 5 mm yadis lle adustos ayn yilin en kurak ayidir, Syeics
artalama yilin en fazla yagx alan ay) pisandsr,

Wi &l
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| éiiam Cear Ssrakhl Yenlen

Sekilde Aksaray ilini sicaklik grafigi verilmistir. Buna gore ilde temmuz yilin en sicak ay ken ccak en sofguk aydr,
Yilin en kurak ve en yagish ay ara=sindaki yagis miktan fark 43 mm dir, ¥il Boyunca ortalama sicakbk 22,6 derece
civannda defisem gostermektedir.

Bithi Ortiisi

Aksaray, yliksakligi ortalama 950-1.100 metre olan yiiksek bir platodur. Basamaklarla veva fay kinklariyla
birbirinden ayrilan diz ovalar ve bu ovalan cevreleyen tepeler ve dafiar bolgenin jeomorfoelolik karakterini
olusturmaktadir.

I Anadolu Bélgesinin etraf yitksek daglarta cevrilidir. Bu sebeple denizierden gelen nemli hava bidlgenin iclerine
kadar ilerleyvememektedir. Bu nedenle ig bilgeler ve Aksaray oldukca kurak kalmaktader, Aksaray topraklan
coraktir, lin topraklan asin yags sebebivle yvikanmadi@ icin verimlidir.

Aksaray ilinin %2,78' armanlaria kaphdir. ldeki ormaniar Hasandag), Ekecik Dagi, Harun Daji ve Giizelyurt ibpesi
gevresinde yer almaktadir, Aksaray'in orman varh battalik ve arman digi agaclandirmalardan olusmalktadir,
Baltahk ormanlarmin tamaminda dofial olarak bulunan agac thrl megedir. Orman des afiaclandirma ile sedir,
karagam, sangam, kizilgam, mavi servi baltalik ormanlarda yer almaktadir. Yaprakh tirlerden dishudak, akgaagag,
gilanthus, akasya, badem, mahlep, igde, gleditschia vb. tiirler ile kullanifarak agaclandirma faalivetker
yiritilmektedir. Aksaray'da agaglandirma potansiyel sahasmin yaklasik 50.000 hektar oldufu tahmin
edilmektedir. Bu sahalarin neredeyse tamami mera vasfindadir.

Akzaray ilinin sinirkar icinde 402,430 hektar tanm arazisi, 6.831 hektar sebzelik, 3.483 hektar meyvalik, 2 675
hektar bag arazisi bulunmaktadir,

Aksaray ilinde iki tip toprak hakim olup bunlar kahverengi ve alinvyal topraklardir. Kahverengi topraklar lin yaklagik
¥50'sini, alivyal topraklar %20'sini ve diger toprak gruplan ise %30"unu olusturmaktadir. Aksaray linde toplam
ekilebilir arazi 402.430 hektardir. lide iklimin kurak olmasindan dolay) ekilebilir arazilerin yaklasik 130.000 hektan
nadasa aynlmaktadir. Kentteki tanm topraklarinin arazi kullanma kabilivet sinflan asagida yer almaktader.
Sinif-1: 1. Sinif arazilerin kapladigr alan 48.223 hektardr. || yiizdlcim Gniin %11,17"sini olusturmaktadir.

Simif-2: 1. Simif arazilerin kapladigi alan 42,547 hektardir. || yiz6cimanin %9 85 ini olusturmaktadir,
Simif-3: 11l Simif arazilerin kapladifs alan 183 988 hektardir, if ylzolgOminiin % 23,8'Inl olugturmaktadir
Sinf-4: IV St arazilerin kapladig alan 64,8372 hektardir. [ yizékobmindn %154 0n0 olusturmaktadir,

Aksaray ifindeki, yaklasik 175 hektar tanm arazisinin %840, 75 V-V sif arazilerdi. IV sinf arazilesin van sera V-
VIl sinif arazilerin de bir kisminda tanm yapilmaktadir. llde toplam tarim arazisinin %5 de kullanim disidir,

Ekonomisi

Aksaray ilinin sosyoekonomik yams tanm ve hayvancilifa dayanmaktadir, [ide faal nitfusun %7071 tanm ve
hayvanalik faalivetlerinden gegimini saglamaktadir. Kent simirlan iginde bulunan arazive arsalarn cofunlugiu el
miilkiyettir. Bu alanlarda gogunlukla kamu binalan bulunmaktadsr. Bu alanlarn bir kismu da carpek kentlegmeyi
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anlemek amacryla toplu konut sahas olarak belirlenmigti, Diger kisimlar da orman alanlar icin tahsis edilmistir.
lide 200 hektarhk alan Oniversite kamplisil olarak aynlmasgtir.
| Aksaray ilinde sehir ici ulagim dzel halk otobiisieri ve dolmuslar e saflanmaktadir. Kent, I Anadolu Bolgesinde
bulunmakta olup kente Thrkive'nin her yerinden karayolu ile Wagmak mimkdnddr, ilde havalimani
bulunmamaktadir. Bu sebeple ile havayolu ile gelmek iBteyven zivaretgiler Meviehir, Konya veva Kayseri’'deki
havalimanim tercih etmektedic. Aksaray; Istanbul’a 890 km, Ankara'ya 229 km, Konya'va 188 km ve zmire 635 km
uzaklikta bulunmaktadir,
Akzaray ilinde dogalgaz dagmtirmindan sorumlu firma Enarya’dir. Enerya, STFA Yatinm Holding grup sirketi olarak
2003 yhinda kurulmugtur. Firma; dogal gaz da@itim, elektrik ticareti, doffal gaz ticareti ve yanilensbilic enerji
alanlannda faaliyet gistermektedir. Enerya, Tlrkiye’nin en yaygn Ikincl 6zel dofal gaz dagitim sirketidir,

Aksaray ifinde elektrik dagitim hizmeti Meram Elektrik Dagitim A%, (MEDAS) tarafindan verilmektedir. MEDAS;
Aksaray, Nevsehir, Nigde ve Kirsehir illerine 2005 yilindan bu yana hizmet vermektedir, Sirketin giirev ve
sorumluluk alamnda; Konya, Aksaray, Nigde, Kirsehir, Nevsehir we Karaman olmak dzere 6 il ve 65 ilce, 331 kasaba
(belde), 1379 kiby ve 5132 [kby bagls) vayia bulunmaktadir,

AKSARAY ORGANIZE SANAYI BOLGESI

1987 yiinda Deviet Planlama Tegkilat tarafindan kurulusu kabul edilmis we 1991 wihnda Bélge MGdidgi
olugturutan Aksaray D58 12.04.2000 tarihinde yayinlanan Organize Sanayl Bolgeleri Kanunu hikimlerine ghre
tizel kigifik kazanmiugtir,

Aksaray Ili, 1998 yili icerisinde Kallkinmada 1. Derecede Sncelikli iller arasinda ver alarak bu Gncelikderin vermis
oldugu avantajlanin yam sira, tlkemizin hizia biyOmesine paralel olarak 5084 Sayil Tesvik Kanune ve yeni gkanlan
Bblgesel Tegvik Kanunu kapsaminda 5. bilgede yerinl aleigtic, Aksaray 0SB parseflerine olan yogun flgiden dolay
3. Genigleme Alani tahsis alismalan baglatilmegtar,

Aksaray |li, keviak ve gegis gizerglhing sahip olup, bu Grellikleri nedeniyle yatnmcidar tarafindan yoiun (Fgi
gormektedir, Aksaray'in kojistik merke: 0550 olmas igin cahsmalar devam etmekte clup, Devlet Demir vollarimin
Ulukigla-Aksaray yik hatt baglanti calgmalan we Kayseri-Aksaray-Konya hizli tren bag@lant calsmalasmm
baglamasiyla birlikte kojistik clarak dakha iyl bir konuma sahip olacaktir,

Aksaray O58, Ankara'ya 220 km., Konya'yva 150 km., Kayseri'ye 150 km, ve Newsehir-Eapadokya havalimanina 75
km mesafede bulunmakiadir,

Aksaray Organize Sanayi Balgesinde 13.500°0n Uzerinde isgl Istihdam ediimektedir. Bu sayinm, bilgede faalivet
ghsteren tesislerin tam kapasiteye ulagmasi, insaat devam eden tessslerin dretime gegmesi ve 3. Genisleme
alanmin da faaliyete gecmesiile birlikte 25.000° asmas hedeflenmektedir,

Aksaray Organize Sanayi Bolgesinde gida, ingaat, otomotiv van sanayi, tarim aletleri ve makineleri, tekstil, mahbilva
we plastik sanayinde birgok dig dlkeye ikracat yapan fismalar meveuttur,

Aksaray Organize Sanayi Bolgesinde 15112022 tarihi ittban fle Gretim yvapan 274 adet sanayl parsell, fabrika
binasin: tamamiayip lretime gegmeye haxnr olan 50 sanayi parseli, insaati devam eden 170 sanayi parsell, proje
halinde olup ingaata baglama hazwhklan yapan 91 sanayi parseli olmak lzere bdlgedeki toplam SR8 adet sanayi
parselinin 585 adedi tahsis edilmistir. 3, Gankgleme alani Altyam projeleri tamarmlanmis olup ihalesi yapabmaistir,

Aksaray Q058 de sanayi parseller icin aynibmis bulunan 8.855.542,99 m? "Ik alamin %100° lik kismi tahsis
edilmigtir. Bdlgenin meveut, 1. ve 2. kism altyap ikmal ingaatr tamamianmisti. 5u anda balgede Taaliyette
bulunan fabrikalarin herbangl bir alt yap sorunu bulunmamaktadir.

Bolge yatnmeilan ve igcilerinin temel ihtivaglanmin gideritmesi igin genel otopark, kamyon ve tr parki, teknik
altyam, antrma tesisi, Cami, Mescit, akaryakit servis istasyonu, [tfakve, saflik tesisi, lokanta, kres, market ve Glimrik
Miidirligi gibi ortak sosyal tesisler icin ayrilan parsellerde faaliyete gecmistic,
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AKSARAY DSB GENEL YATIRIM DURLMU

hdevcut we Tewsii 1,2 va 3 O5B Genal Alam: 1.298 Ha
Toplam Sanayi Parsal Sayis; 588

Tahsis Yapilan Topkam Sanayi Parsal Sayisi: 585
Uretime Gegen Fabrika Sayisi: 274

Uretime Gegcmeye Hazir Fabrika Sayisi: 50

Yapimi Dievam Eden Fabrika Sawis; 170

Proje Calymalan Devam Eden Fabrika Sayvis; 91
Daluluk Orani (Alan Bazinda): %100

Toplam Istihdam Saysr 13,472 Kisi
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4.2, Mevcut Ekonomik Kosullar lle Gayrimenkul Piyasasimn Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Weriler

4.2.1.Thrkive Ekonomisi

| Pandeminin ilk dineminde ekonomik kaybi diger lkelerdeki gibi yiksek olan Tﬂ?kiyé,.ﬁl'zil bir toparkanma ile
benzer llkelerden ayngh. Faiz indirimleri, hizli kredi temini, kredi tegvikleri ve kapsamb likidite desteklerl sayesinde
2020 yilnda %1,8 oraninda biiyiiven Tirkive ekonomisi, pozitif bliylime kaydeden birkac ekonomiden bir aldu, Bu
olumlu tablo 2021 yilinm ik ¢eyreginde de devam ethi ve Tirkive ekonomisi ilk ceyrekte willik bazda %7 lle
beklentilerin Gzerinde biiyidid, 2021 ywhnda asdamanin ve ekonomik fazlivetlesin hezlanmasnda Bnlimiizdeki
dineme iliskin beklentiler olumiu atkilenirken, kiresel biyime tahminleri de yukarn yanll revize edildi, ECB
(Avrupa Merke:Bankasi) daha Snce aciklanan 1,85 trivon Eurg biniklGEDndeki Pandemi Acil Varlhk Alim paketl
kapsaminda gerceklestindigl alimlarme yilin ilk aylanna kiyasla daha haizh yapmaya devam edecegini acikladi, FED"in
2021 wili igerisinde geniglameci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecedi beklenmekle birlikte, plyasalar 2023
yilina kadar toplam 50 baz puanlik iki faiz artip Sngdriivor. FED'in para politikasinda beklenendan erken Bir
sitkilagbrma vapabilecegine yonelik beklentiler gelismekte olan Glkelere vinelik risk algisi dzerinde baski
clusturmaya devam etse de yilin 1k yvanis itibariyla, vitksek faiz getirisi sunan Torkiyve'de sermaye akembarinin genel
clarak olumbu bir tablo gizdigi izhenivor, Yurt iginde ckoromik aktivite olumlu bir g&riniim sunmaya devam ediyor.
Zarman zaman salgina karp alman kistlayici Snlemlerin de etkisiyle 50 egik sevivesinin altina inen imalat PMI,
haziranda 51,3"e yikselerek sektdrde veniden biyimeye isaret etti. IMF tarafindan 2021 nisan ayinda yaynkanan
wve haziran ayinda gincellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu'na gire, ekonomik fazlivetlerdeki ani
toparlanmanin pozitif yansimas ofarak Thrkke ekonomisinin 2021 yvihnda yaklas:k %575 oranmda ve takip eden
2033 yihnda ise %33 oramnda bilyiimesi bekleniyor, 2020 yilinda yiikselen déviz kurunun da etkisivie beklentilerin
izerinde artarak vili %146 seviyesinde kapatan yillik enflasyon oram, Haziran 2021 itibanyla %17,53" ulasti. IMF
Diinya Ekonomik Gérdndm Raporu’na gore; dovie kuru geciskenlgi, yiiksek emtia fiyatlan ve en son asgari Goret
zamm nedeniyle enflasyonun 2021 de yiksek kalmas: ve yili %16,5'te kapatmas: bekleniyor. TCMEB, politika faizing
Mart 2021°de %19°a qkarmadan dnce aralik ayina kadar kademeli olarak %10,25'ten %17've ylkseltti ve lleriye
didnilk daha net yénlendirmeler de dahil olmak Gzere para politikas: iletisimini glclendirdi. Emtia fiyatlanndak|
degigimler de dahll olmak Gzere arz ve talep tarafinda gegitli faktorlerin etkisiyle enflasyonun kisa vadede dalgal
bir seyir izleyeceg] belirtlidi. Ancak kredi bliyOimesindeki yvavaslama dolayiswla yilsonuna kadar falz Indirimi
dnghiriilivor. Pandemi sirasinda isgiict plyasas kosullar keskin bir sekilde kitilesti. Baviece Tirkive'de ksiziik
oram 2021 mayis ay itiberiyla %13,2 olarak kaydedildi, Ancak, IMF Diinya Ekonomik Gorinlm Raporu'na gore,
artan ekonomik aktivitenin de vardmiyla 2021 sonunda issizlik cranimn %12,5'e gerilemesi bekleniyvor.

e

Teme Ekanomik Gostergelor

Enflasyon Oram:
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Ddiydirmee Clrami

4.2 2 Tirkiye'de Gayrimenhul Pivasas Analizi

1020 Y itibaryla diinyada yaybmine artran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken
izerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresal 15 yapig sekillerinden karar alma siireclerine
kadar pek cok yonetsel siirec yeni sartlara gére sekillenmak 2orunda kalmigtie. Bu tir, "sivah kugu’ olarak
adlandinlan beklenmedik genis etki alanh olaylann sektdder] de tesir altma almas kagnidlmaz bir sonuc olarak
kargimiza gikmaktadir, Diger sektirlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek i5 vapis gerekse
talep yonll streqten etkilenmistir.

Salgin ve buna bagh aglama sdreci ekonomi yonetimleri ile finansal karar abolar agisindan gok dikkatll izlenmesi
gereken bir durum arz etmektedin, 2020 yili sonunia dogru as: calismalaninin hizlanmasi bunu takiben diinyada baz
ilkelerde ve Tirkiye de as uygulamalarmin baslamasi salginin dnlenebilmesi adma son derce dnemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilic, Asdamanin baglamas: ekonomik ve sosyal hayatta normallesebilme stirecinin hizlanacag
beklentisini yukseltmigtir, Ancak 2021 yih ilk geyredi itibariyla virlisiin daha hzh bulagsan mutasyonlara ugramasi
basta Hindistan, Brezilya ve bazi AB iilkelerinde kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye
baglamigtsr, Ogiincli tepe noktas olarak adlandinlan siirec ne vazik ki Olkemizi de Mart oyindan itibaren
etkilemistir,

Salgimin 2021 ikinci (eyredinden sonra daha cok kontrol altna alinabilecedl ve buna bagih kiresel ekenomik
faalivetlerin normale yaklagacag bekientisi hikimdir. Ancak salginin gerek kiresel ekonomiye gerekse sosyal
hayata etkisinin bir stire daha devam edecegi diistindbebilir,

Durumu en iyi dzetleyen makroekonomik degisken olarak ise "biyime’ rakamlarn karsimiza cikmaktadir. Sirecin ne
yine evrildigini analiz etmok yerinde clacaktir, Gerek salgin gerekse salgin neesi uluslararas ticaret ile politikada
yvasanan rahatsizhiklannda etkisivie kiresel olarak blylime oldukca sorunlu bir hal almestr,

IMF tarafindan yayinlanan {Nisan-2021 Dinya Ekonomik Gorlindm) raporunda salgina ragmen gecen yil yizde 1,8
biyiyen Tlrkiye ekonomisinin de 2021°de yizde 6 ve 2022°de yizde 3,5 biylyecegi Sngdrilmistor. Diinya
ekonomisinin gecen yil yilde 3.3 daraldig kaydedilen raporda, kiresel ekonomik biyime tahmininin bu yil icin
yilzde 5.5%en yilzde 6'ya, 2022 igin yizde 4.2'den ylzde 4,.8% revize edidifi belirtilmigtic. IMF, ocak ayinda
yayimlanan glincellerme raporunda, dinya ekonomisinin 2020'de yilzde 3,5 daraldifi tahmininde bulunmustu.
incelemede dzellikle dikkat ceken nokta se gelir adaletsiziiginin artmas) ve salginin varattfh durumun istihdam
kayiplan ile bu stireci daha kitl noktaya getirebilecegi uyansidir, Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin
gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir,

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektdriinin en dnemli gostergelerden birisl alan ‘konut satiy’ rakamilanna
baktifirnizda ise durum giyledic; 2020 yilinda gerek salginin atkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sekd@rindn
carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biylimeye destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri
etkisivle toplam satiglar 1 milyon 439 bin adet olarak gerceklesmistir. Satiglann 573 bin adedinin ipotekli olarak
gergeklesmesi kredi faizlerinin indiritmesi ile yasanan artis) gGsterir niteliktedir.

2021 wahnn il geyregine baktgimizda konut satislannin bir miktar hiz kaybetmis oldufunu giirmekteyiz, 263 bin
adetlik toplam satig bir Snceki yhn aym doneminde 341 bin adet olarak gerceklegmisti. Asl kayda deger disis ise

kredi faizlerindekl ylkselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yaganmistir, 2020 b ik ceyreBinde 43 bin adet
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olan sabiglar 2021 yiine aym déneminde yizde 69 azalarak yaklazk 13 adet avarinda gergekiesmistir.

Satiglarda yvaganan digisd tetikleven unsurlar ise sivie ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakh kis aviarinda
yvazanan geriteme, salgin etkisiyle yasanan kapanma ve talep dalgatanmas), artan faizlerin varattig alternatif
maliyet ve beklentiler olarak OGzetlenabliiv, Ticar gayrimenkullerde fse uzunca bir stredir yaganan durguniuk
devam ediyor girinmektedir. Bu siregte degisen tcaret anlayvigs, salginin etkilen ve arzan gireceli olarak fazla
olmasirun etkiler bulunmaktadir.

Artan talebe bagh olarak dzellikle konut fivatlarda kavda deger bir yiikselis vasanmeste. TOMB tarafindan agiklanan
2021 Subat ayi verilerinde; bir dnceki vilin aynil ayina gore nominal olarak yizde 30,8, reel olarak ise yizde 13,1
oraninda artes clusmugtur. Fivat diramikleri ile igifi alarak, artista talebin gicll almas: kadar, gecmis yllarda reel
olarak yiksalemeyen fivatianin dengelenmesi olarak da yvorumbanabilir,

2021 wiki Hk geyredi itibarwla sektor agisindan kisa bir deferlendirme vapildiginds; kiresel olarak son 100 yvidir
goriilmeyen bir salgin slrecinin etkilerl, satigtan, Inga sistemine, mekinlann yapsindan, kullamlan makemeye,
tiketici davranislarindan, genel efifimlere kadar pek cok unsuru kiski bir sekilde degistirmistir,

Sektdr Olkemizde yvasadif deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biyik Slgide saglavarak sartlarin gére
davranabiimektedir. Ancak bu slirecte, risk ve fon yonetimi e sospo-psikolojk etkenlerin en a2 makroekonomik
- de@iskenler kadar Gnem kazandif anlagimeg bu konulardakl yapilanma eksikbgi dikkat gekmistir.

Kapmak: GYODER Tirckive Gayrimenku! Sektdnl 2021 - fik Coyvrak Rapory - Sayi2d

4.3. ggglme Ii!!ll'lll'ﬂ Olumsuz Yinde Etkileyen Veya Simirlayan Fakitbrler

S A L L L s

Degerleme islemini olumsuz yinde etkileven ve sinirlayan faktérler;
Raporun hazirlanmas sirasinda deferleme hizgmetinl olumsuz yonde etkileyen ve sinrlayan bir durum meyvout
olmamigtir, Gayrimenkullin degenini atkileyen Szel faktbrior ke govie Seatlenabilic
CHumlu Ethkenler;
¢ Ana ulagim akslarna yakin konumda olmass,
Tercihl yiksekOS8 Icerisinde olmass
Iskanh olmasi,
Yapi kalitesinin ywitksek olmasi.

= Mumsuz Ethenler
o Tasmmarn bulundugu kisrminds dobubuk oraninm disik olmass,

4.4, Gayrimenkuliin inyaat Ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul; Degerleme konusu tasinmaz, Aksaray 11, Merkez ligesi, Kinml Q58 Mahallesi, Aksaray Organize
sanayi Bolgesi, Mehmetgik Bulvan, No: 2 posta adresinde bulunmaktadir,

Konu tazinmaz, 42.850 38 m2 yizdloimil 8010 Ada 2Parseldir. Parsel, yvamuk dortgen geometrik formdadir,
Topografik olarak ise eBimsiz, diz arazl yvapisindadir. Parsel, kuzey vonden Mehmetgik Bulvarina yvaklasik 190
metre, bat) yinden 131.Caddeye yaklagik 198 metre, gliney yénden isimsiz sokaga vaklanik219 metre cephelidir.
Dogu yinden ise komgu parsele cephelidir, Parsel etrafi, vaklagik 0,70 metre yiiksekliginde dwvar, duvar dizerinde
e yaklasik 1 metre cit teli le pewrilidir,

Parsel Ozerinde, sanayi yapist+idari bina ve trafe binas yapisover almaktadir Sanayi yvapisi+idari binataban Slglberi
129,92 m x 84,50 m olup, zemin katta 10,760 m2 + asma katta 1.850 m2 olmak Gzere toplam 12,610 m2 dir. Trafo
hinas: ise 87 m2 dir.

Sanayi yapsi, fabrika ve idari bina kisimlanndan olugmaktadir, idarl bina yapisimn 3.025 m2 alanh zemin katinda
giriz holld, bekleme salonu, konferans salonu, dinlenme odatar, yemekhane, mutfak, kalite kontrol, we'ler ve dus
alandar), 1,850 m2 alanl asma katinda yoneticl odalan, ofisler, toplanh salonu, spor salonu, kafeterya ve wder
bulunmaktadir,

Yapiann tasiyic sistemleri, celik konstrilksiyon taswio sistemdir. idari Bina Yapsimn dc cephesi, cam
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givdirme+kompozit kapamadir, Sanayl yapisinin duvar dolgu malzemesi olarak hafif sandvic panel kullanilowstir,
Yapiun zemininde 10 em Bloka], 10 ¢m grobeton, 3 cm su yaldime, temel betonu, tesvive betonu wve sap
ki llanabonigtr,

Cati sistemd, cellkkonstrioksivon besik ¢ati Gzerl sandvig panel malzeme kaplamadir. &ynica cati Gzerinde glines
enerjisl paneller bulunmaktadir.

idari Binayapisimin igyapl malzemelerinde, remin dégsemeleri igin granit ve seramik kaplama, duvaran igin
algipanbolimiendirme Ozer saten boya kullamidmustir, islak hacimberde duvarlar fayans kaplamadir. Ic kapilar
ahgap panel, pencereler aliminyum malzemedir. Isinma, dogalgaz yakith kalorifer ve havalandirma sistemi ile
saglanmaktadir. Yap, iyvi derecede yapi kalites] ve iyt derecede iscilige sahiptir, Yapi rubsats ve vapi kullanma izin
belgesinde Sanayl Yapiss idarl Binanin yapi ingaat sinifi 1-C olarak belirtiimis olmasing ragmen meveut yap kalitesi
nedeni ile idari Bina kismi I1I-B clarak degerlendiritmigtir. Ay sekilde, trafo binasinin vapr Insaat sinifi -4 olarak
belirtiimizolmasima ragmen mevout yag kalites! nedeni ile I-8 olarak degerbendinilmistic

4.5, Fiziksal Degorlemede Baz Alinan Veriler

Cegerleme konusy tagnmazin fiziksel czellikleri, verinde yapilan incelemeler ve ghzlemledmiz ile bolgesel
aragtirmalar yapilarak we vyetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz almarak belirlenmis ve taginmazin
konumu, yizdicimid, yvapilasma gartlan, mevout durumu, amacema uygun kullandabilicligi, cepheleri, ulagikabificiik
durumu, ulagim kolayhg, cevresel yamlagmas, tercih edilebilirlik durumu, bilge gelisimil ve bilgeve olan talep
dikkate alinarak degerleme galismas: yOritdlmOstdr,

4.6. Gayrimenkullin Teknik Ozellikleri ve Degeremede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkullerin mahallinde yapdan tespitler ile yakin gevrede gercekiesmis ve hall hazirda pazarlanmakta olan
benzer gayrimenkul degerleri, resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsifastinimak suretivle bulunan
sonuclar Gzerinden degarleme yapilmistir,

4.7, Degerleme Isleminde Kullanidan Varsaymmiar Ve Bunlarm Kullaniima Nedenleri

| Degerieme raporlarinda gayrimenkuliin deefliklerine gdre dért farkh degerleme yontemi lullaniimaktadir, Bu
yintemler sirasiyla "Phvasa Degerd (Emsal Karsdagtirma) Yaklapmi", "Kat Karpihi (Proje GeBgtirme) Yalklagimi®,
Makit Akigi [Gelir} Yaklasim™ ve "Malivet Olusumian Yaklagimi” yontemberidir.

Bu raporda; taginmazin degerinin tespitinde arsa degerinin tespitinde “Emsal Karmlagtirma Yaklagimi®, insai
yatinmlarin degerinin tespitinde ise “Maliyvet Olusumlan Yaklasom® kullanidostr.

iyasa Degeri] Emsal K; rma | Yaklasimi;

Bu kargilastirmalb yaklagim benzer veya ikame milklerin satigia wve ilgili pivasa verilerini dikkate ahr ve
karmilagtirmaya dayah bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agk pivasada
gerceklostirilen benzer milkierin satiglariyla karsdastinhir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alimabllir,

Eullamem alaniar

= Yegerll ve givenllir verl bulunabilmesi durumuncda aym nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir,

# Veri olmas durumunda degeri belirdemek igin en uygun yaklagmdir,

o Ozel amacia inga edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek igin kullaniimaz. (Grnek mikze, kitUphane,
akul..vs)

o Ulkemizde konut degerlemesinde yaygm bir kullanm alan vardir,
ial sahibi tarafindan kullamlan ticari ve sanayi millkler icin en i gbstergelerl saglar.
Gegmiz veriler deferlendirilicken verinkn gerceklestif donemden bu yana gelisen piyasa davranisianndakl
degizsiklikier gz @ntne ahinmalider,
Uygulamadaki Zoruklar
Basit ancak uygulanmas: siylenildigi kadar kolay nima'gglln_hi_r_ﬂﬂtemdir.
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s Belli bir dénem iginde satis ﬁEr{EkIqu emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satiz bedellerine wasmak |
kolay degildir.

Emszaller arasindaki farklan matematiksellestirmeanin de zorfuklan bulunmaktadir,

Varilerin yetersiz oldugu ortamlarda yamlgilara neden ofur.

Fiyatlarn hizle degistigi (Volatil) dénemierde kullanidmasi yvanilticidir,

Yontemde Kullamiabilecek Kaynakiar

Gergeklesmis satiglar

Anlagmaya vardmes, ancak degerden farkh nedenlerle satis gerceklegmemis pazarliklar

Kontratiar

Teklifler

Resmi kayitkar

Emiak komisyonculanndan ahnan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiberi bilgileri

Chger degerleme uzmanlan

Miizayedeler

hallk yhneticilari

Bina plreviileri

Pivasa hakkmda bilgki bulunan milk sahipleri

Kersal alanlarda muhtar ve azalar ile kiy sakinleri

Degerleme uzmaninm argivier

Her ne kadar bu kaynaklardan birtalom bilgilere ulagilsa da degerlenen milkle bu gayrimenkullerin
benzerligi we bilgilerin  dogrulugu irdelenmell  aynica  difer tekniklere  degerleme  calsmasi
desteklenmelidir. Calsmalardald proses adimiban agafidaki gibi gerceklestiviimalidic

Yerilerin aragtinlmas

Verilerin dogrulanmas:

Uyumsuz verilerin elenmesi

lgili karsdastirma birimlerinin segimi

Emsal sateslarm incelenmesi ve diizeltitmesi

Bircok deger gistergesinin tek bir defiere denklestiribmesi

" & & ® ® & & B & & & & 8 @ F @ 8 @

* F & @

Nakit Akisi { Gelir | Yaklagims;
Yantem ki temel metododojivi destekler ;

s Direkt Kapitalizasyon Yontemi

= Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi
Bu yantemde degerleme uzmam miilkiin gelecekteki yararlan ve Oretme kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri
bir glincel deger gistergesini kullanarak kapitalize eder. Cahgmalar sirasinda millke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alimir ve indirgeme yintemi ile defer tahmini yapihir. Beklenti ilkesi yaklagimin temel dgesidic, Yontem
ayrica milkiin satiz fivats ve kira beklentisi arasindaki Hskivi yansitir,
Zorluklar:

= Benzer gefir-gider beklentiler olan drneklerinin veriberinin secimi gereklidir.

s Getin oranlan benzer Gzellikleri olan miblklerden seciimelidir,

= LUypulayicmin gelir, gidér ve bosluk tahminlerini ok oyi hesaplamas gerekiidir.

Fullamlmasinin sygun olmadifi durumlar;
s [Gafir getirmeyan midlkler
& Lygun ve sagiikh Sicilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadig durumizr

Direkt Kapitalizazyan Yontemi:

= —_— S T
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+  Sonucavarmak igin ywillik gelirin mal bedeli ilizkisin kuran direkt kapitalizasyen (brit kira carpam yéntemi)
= Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon aran = Deger vaya
« Toplam Yilkk Gelir x MGlkiin Eendini Amort etme Sresi = Defer

Bu ypintemde sik yapitan vanhghklar:
e Kiralamalara baz kira + clro uygulamalannda ciro ile ilgili yiizdenin kira rakamina dahil edilmeden analiz
yapilmas,
s Toplam potansiyel briat gelir yerine yalnizca yil icindeki kira gelirkerinin dahil edilmaesi,
= Bina sahibd tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarmn dahil edilmemesi
Kargilagtirlabilir milkler karglagtinlabilir kapitalizasyon oramna sahip olup olmadigma bakilmamas,

Gelirlerin Getiris| Kapitalizasyonu Yéntemi

| Zaman igindeki potansiyel gelir kaynaklannm, nakit akislanmin, bosluk-kira keyiplanmim da dahil edilip, faaliyet
giderierinin dOogiidi@i ve tekrar satig hasilatinn da yatinrmen igine dahil edildifi, uygun bir peri déniis 1skonto
orani lle hesaplayan getir kapitalizasyonudur,
Yaklagimda gelecefe yonelik agafidaki icerikler olmalidir:
® Giincel piyasa rayicleri ve beklenen rayic degisimleri,
& Meycut tahan kird ve sorlesmeye dayal kira diizeltmeler,
&  Yenileme opsivonlan,
e Mevoul ve beklenen gider iadesi sartlan,
Kiraci degisimberi,
s Yeni kira sGzlegmesi sartlan, bogluk arankan, varsa kiracilara verilen sibvansiyonlar, kiracwa yer hazirkama
maliyetieri, kiralama komisyonlar,
I5letme giderleri,
Iskonto arani,
& Gelir kapitalizasyonu her iki yintemle de hesaplandifinda benzer deger gistergeleri Oratmelidir.
i 1331 H

Bu yoéntemde, wvar oclan bir yapmn ginimiiz ekonomik kosullan altnda yeniden insa edilme malketi
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yvaklagimmm ana ilkesi kullanim degeri ile
apiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hichir sahis ona karg istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir defieri vardir * seklinde tanimilzanmaktadir,
Bu yantemde, gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay zamania
azalacag varsayilir. Bir baska deylsle, mevout bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir, Bu teknikte gayrimenkuliin bina malivet deferleri, Cavre ve Sehirciiik
Bakanh@ Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullandan malzemeler, piyasada aym
dzelliklerde inga edilen binalarin ingaat malivetieri, miteabhit firmalara yapilan gérlismeler ve gecmis tecriibelar
gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve malivetler gtz oniine alinie. Binalardaki yipranma pay, binanin gézle
gorllir fiziki durumu dikkate abnarak hesaplanabilir,
Bu teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere ki farkh fiziksel olgudan meydana geldii kabul
edilir. Arazi degeri emsal yaklagmilardan yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarda bahzediien
yontemlerle befirlenerek yipranma paylan disilerek olusturubur, Sonug deger takdirine ise bu her iki defier
toplanarak ulasdr.
Kubanim alanlan

= Plyasada sik sik alim-satimi vapilmayan milklerin degerlemesinde,

« Emsal karsilastirma igin yeterll ver var, ancak karsiastirma igin alansal ve fiziksel Geellikler birbirinden

farkh ise, Omegin cok sayida emsal fabrika meveut, ancak fabrikalann alansal ve malzeme Bzelikier
balamindan farkhiik arz ediyorsa,

TR
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«  Ozel kullamimi olan yagilar defterlemeye konusu ise,

= Kargilagbrilabilic satis bilgisi olmadiginda,

*  Abzilagelmisin diginda bir mdlk oldugunds veya cok yavas bir pazan oldugunda,
Gelir getiren bir mitk cinsi olmadiginda,

#  Yarmm kalmag veya teklif asamasimdaki projelerin degerleme calismalannda,

= Arsa ve yapilann ayn ayn degerlendiriimesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve yenilemeler sfiz konusu
oldugunda,

« Emsal sabig bilgiler yetersizse,

= Geliderin kapitalizasyonu yaklasimina tam giivenilemiyorsa,

& Emsal karslastirma yonteminde bazi kalemlerin parasal dilzeltmelerinde,
Fizibilite calismalannda

Froje Gelistirme Yaklagimi;

Bu yaklagrmda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesimodeli uygulanarak, planlanan bir
proje ve/veya arsa Gzerinde geligtirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelieme yasal
olarak mimkin, finansal olarak olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli vani "en ivi ve en verimll
kulammi” obmalidir.

Bu cahgmalarda projenin girisime yénlnden incelenmesi yapilir. Calgma kapsaminda proje konusu drlnfn yer
aldud sektdrdn meveut durumu ve gelecege yinelik beklentilerin incelenmesi ve deferlendirilmesi séz konusudur,
Projenin yapimas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve penel
firibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarka fgill bir gelir-gider tahmini yapibr.

Gefigtirilmesi durumunda sektdniin genel durumu, benzer projelerin istatisticsel rakamlan ve mevout ekonomik
kagullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur,

Bu caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yaplarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net
bugtinkis deger hesabi vapilir,

4.8. Kullanidan Degerleme Tekniklerini Agklayic Bilgiler Ve "I'ﬁ'ﬂ'l@[l:l_‘lm'iﬂ Secilmesinin Medenleri

Bu raporda; taginmann deferinin tespitinde “Emsal Kargilagtrma Yaklagimi™ve “Mallyet Olusumian Yaklasimi®
kuHanidmigtir,

4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazl Ve Proje Degerleri

Degereme konusu taginmazn yer aldif ana gayrimenkul Ozerinde yam bulunmas nedeni ileproje gehgurjrmesl
yapilmarmagtir.

4.10. Makit Gefir Akimlan Analizi

Konu tagnmazin kira kabiliveti olmasi sebebi ile degerinin tespitinde MNakit Gelir Akimlan  Analizinin
yvantemlerinden hirl alan direkt kapitalizasyon yBntemi kullanidmustir. Ancak bu yontemde, kiralik emsallerden arsa
birim defer bulunmak istenmigtir,

Bu yonteme gire, ajafida detaylan verilen, bélgede yalon dénemde pazara gikanbmes / kiralanmis ve kiralk
emsal gayrimenkuller bulunmug, bélgedeki tasmmazlann kapitalizasyon slreleri arastimlmis, kapatalizasyon
siiresinin yaklasik 1/20=0,05 oldugu kanaatine vanlmis ve bulunan emsal deferlere diizeltme getirildikten sonra
kapitalizasyon orani lle garpmak sureti ile emsal tagnmazin degererine ulagiimegter, Emsal tasinmann degerine
ulagtiktan sonra yap malyeti ve llave maliyetier gkanlarak arsa degerine ulagilmestie, Ulagilan arsa deferinden ise
arsa m2 birim deferi bulunmugtur.

4.11. Maliyet Olusumlan Analizi

Bdlgede konu taginmazin arsasmin banzeri arsa emsalleri ile arsa de@eri ile birlikte igill bakanigin beliredigi yapi
ingaat maliyetleri dikkate ahnarak malyet olusumian analizi kullandmestir,

Yapr maliyet defierlerl, Cevre, EEIIII'I:IIIF:_'!I_!;_I_ |_F_:I'l'n Degisikligi Bakanlbf Yap Birim Mallyetleri, binalann teknik

— NENESEEETS S b
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Grelliklerd, binalarda kullanidan maliemeler, pivasada ayme dzelliklerde insa edilen binalann insaat mallyetheri,
miteahhit firmalarla vamlan gbrigmeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan mallyetler gz éniinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki vipranma payi, Resmi Garstede yaymianan yillara gore bina asinma paylarim gbsteren cetvel e
binanin gézle gbrulr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir, Buna gire yapi maliyeti;

:::::1“' vz Yapi H-l'l{.:ltm.iu;an mﬁﬁa Yapim Yil A;ﬂ;ﬂ‘lhﬁn Yapi Maliyeti [TL)

SANAY] YAPIS! (I1-C) 7.735 3.000 2021 0% | 23.205.000.-
'E i_i iDARD BINA (1-B)* 4.875 5000 021 0%  24,375.000.-
E E‘ TRAFQ BIMASI (11-C)* 87 3.000 2021 0% 261.000.-

Ruhsath Yapilar Toplam Maliveti -TL 47.841.000.-

HARICI VE MUTEFERRIK [SLER (Saha Betonu, Cevre Duvar, Peyzaj E—T_l.

T. ]
[Yapi Malivotinin Yaklagik %10'0) HTORE0

olarak belidlenmigtir,

*Mot: Binalann yerlerinde,ruhsatlannda belirtiten yapr sintfina nazaran daha kaliteli isgilik ve malzeme ile insa
| edildigi girlenmis olup birim defer bu dogrultuda takdir edilmistir,

4.12. Degerlemedea Esas Alinan Benzer Satiy Orneklerinin Tanm Ve Satis Badelleri lle Bunlann Segilmesinin
Medenleri

Gayrimenkuliin deferinin tespiti igin bolgede yakin donemde pazara i;ﬁra?ﬂm-ls / satilmes ve satillk gayrimenkuller
dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fivat ayarlamas: vapildiktan sonra konu
taginmaz icin defer belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biyikiik, fiziksel dzellik, gorile bilirlik, kullanim fonksivonu, ang wlasim akslarna alan
yvakinligs, Imar durumlar, ¢evresel yapdasma durumu, wlasim kolayhg, arazi yvapst gibl kriterler dahilin de
kargiagtinioeg, bolgedeki emiak pazarimin gincel degerlemesi igin bilge emiak yetkilileri, firmalan, bilge halks ve
gevre sakinleri ile goriigdlmis bunun vam sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir,

Yakin gevrede yapilan piyasa aragtirmalannda asafidakl tespitlerde bulunubmustur, B

Satihk ARSA Emsalleri

1 - Degerleme konusu tasmmazin bulundufu OSE nin gelisim balgesinde en son olarak arsa tahsisinin 150 TL/m2
den gergeklestigi beyan edilmigtir. Glincel durumda, D58 icerisinde tahsis edilmemis bos arsa bulunmamaktadir,
Konu tazinmaz, 058'nin 3.Kisminda yer almakta olup tahsisli arss almamas nedeni ile arsa birim degerinin yilksek
olacag dngdrilmektedir.

{En Son yapidan tahsism2 Birim Fiyat: 150,-TL'm2 )

AKSARAY ORGAZINE SANAY] BOLGES] mUDURLOG]

Satilik FABRIKA Emsaller

1 - Degerlema konusu taginmaz ile aymi osh'de, 1. Kmmda,4.908 m2 yirdlcimlii 139 Ada 1 parsel dzerindeki 2.250
m alanh sanayi yapisi ile 4.764 m2 ylzolpimld 139 Ada 2 parse| Gzerindeki 3.650 m2 alanh sanayi yapis
53.500.000 TL den pazarhkh olarak satliktir. 45.000.000 TU den satifacag varsaydmistic. Yapilann cat lasmlar
glines enerji panelleri ile kaph olup yaklasik maliyeti 5.000.000 TL bevan edilmistir, (Toplam arsa alam 9.672 m3,
toplam yaps alam 5900 m2} Buna gbre;

(12.250 m2 kapal alan x 4.650 TL/m2 Yap! Birim Maliyeti + 3.650 m2 x 3.450 m2 Yap: Birim Maliyeti) + (3.772 m2
agik alan » 650 TL/m2 Saha Betonu Maliveti)) x %+10 Haricl Miteferrik igher = ~28.000.000 TL.

45.000.000 TL — 28.000.000 TL Yap Malweti — 5.000.000 TL GUnes enerjist paneller maliyeti = 12.000.000 TL arsa
deger, 12.000.000TL / 9.672 m2 = 1.240 TL /mi2.

B —— - —_— e d e
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{Arsa m2 Birim Fiyat:1.240,-TL/m2 ]

Coldwell Banker Kalya 05325565583

2 - Degerleme konusu tagmmaz e ayni osh’de, 2. Kismda, 7.000 m2 ylizdicimli parsel Gzerindeki 4.980 m2 alanl
sanayi vapest 300000.000 TL den pazariikh olarak satilktsr, 27,000,000 TL den satilacag varsaydmistir. Buna ghre;
({4.980 m2 kapal alan ¥ 3.450 TU/m2 Yapi Birim Malieti) + (2.020 m2 agk alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Maliyeti)] x %+10 Harici Miiteferrik igler = ~20.350.000 TL Toplam Maliyer,

27.000.000 TL — 20.350.000 TL Yap Maliyeti = 6,650,000 TL arsa degeri / 7.000 m2 = 950 TL/mZ.

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

3 - Degerlemne konusu tamnmaz ile aym osb'de, 3. Kissemda [arsa tahsisinin 150 TL/m2 oldufu kisim), B.000 m2
yuzalcimli parsel dzerindeki 2.470 m2 alanh sanayi yapisi 19.000.000 TL den pazarlikl olarak satalikter; 17,000,000
TL den satilacag varsaydmigtir. Buna gore;

(12,470 m2 kapah alan x 3.450 TL/m2 Yap Birim Maliveti} + (5.530 m2 agk alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Maliveti)) x %+10 Harici Miteferrik igher = ~13.300.000 TL Toplam Malivet.

17,000.000 TL — 13.300.000 TL Yaps Maliyeti = 3.700.000 TL arsa degeri, 3.700.000 TL / £.000 m2 = 462 TL/m32,

{Arsa m2 Birim Fivatiia62 -TL/m2 )
ARI EMLAK 05336641493

4 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayni osh'de, 3. Kisimda, 5.000 m ylz8lglmli parsel dzerindeki 1660 m2 alanh
sanayi vapisi ve 970 m2 alanh sundurma yapis: 11.750.000 TL den pazarikh olarak satahktr, 11,000,000 TL den
satilacag varsayilmiztr. Buns gire;

{[1.660 m2 kapal alan x 3.450 TL/m2Z Yam Birim Maliveti} + (970 m2 sundurma x 650 TLfm2 Sundurma Birim
Maliyeti) # (3.340 m2 agik alan = 650 TL/m2 Saha Betonu Mallyeti)) x %+10 Haricl MOteferrik isler = ~8.500.000 TL
Toplam Malivet.

11.000.000 TL = 8.500.000 TL = 2.500.000 TL arsa degeri. 2.500.000 TL / 5,000 m2 = 500 TL/md.

{Arsa m2 Birim Fiyatiz500,-TL/m2
Elrlm:-n GAYRIMENKLUL 05054118310

ﬂmllh 'FABRIKA Emsalleri

1 - Deferleme konusu tagnmaz ile aym osb'de, 2. Kismda, 16.500 m2 yizéledmil parsel Uzerindeki 10,000 m2
alanh sanayi yapisi 250,000 TL den pazarhkh ofarak kiraliktir. 225,000 TL den kiralanabilecefl varsaylmistr. Gelir
Yintemine gore deferi; 225.000 TL/ay X 12 Ay / 0,05Kapitalizasyon Oram = 54.000.000 TL hesaplanmaktadir.

[(10.000 m2 kapali alan x 3.450 TL/m2 Yap Birim Maliyeti} + [6.500 m? agk alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Maliveti]} x %+10 Harici Miteferrik lsker = ~24.700.000 TL Topkam Malivet,
54,000,000 TL = 38.700.000 TL = 15.300.000 TL arsa degeri. / 16500 m2yizdhciim = 927 TLW/m2.

{Arsa m2 Birim Fiyati1:927,-TL/m2 |

| EKiNOX %&"F“”E”FEPEPH!H?W
2 -Degerieme konusu taginmaz lle aym osh'de, 2. Kisimda, 9,000 m2 yiizdlcimli parsel dzerindeki 4.500 m2 alanh
sanayi yapis 135000 TL den pazarlkll olarak kiraliktic. 125000 TL den kiralanabileced@i wvarsawlmistic. Gelir

Ytintemine gire degerl; 125.000 Tlfay ¥ 12 Ay / 0,05 Kapitafizasyon Oram = 30.000.000 TL hesaplanmaktadir.

({4,500 m2 kapal alan x 3.450 TL/m2 Yapi Birlm Maliveti) + (4.500 m2 acik alan » B50 TL/m2 Saha Betonu
tdaliyeti)) x %+10 Harici Miteferrik igler = ~20.300.000 TL Toplam Maliyet.
30.000.000 TL—20.300.000 TL = 9. 700.000 TL arsa degeri £ 9.000 m2 ylzblgim = 1.077 TL'm2.

[Arsa mZ Birlm Fiyate:1.077,-TL/m2 }
EKINOY GAYRIMENKUL 0505411831
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3 - Degerleme konusu tasinmaz ile aym osb’de, 3. Kismda, 5.000 m2 vizblcdmll parsel dzerindeki 3.000 m2 atanli
sanayi yapsi 55000 TL den pazarlikl olarak kirahkor. 500000 TL den kiralanabillecegl varsayilmegtor, Gelir
Yontemine gire degerk; 50.000 TLfay X 12 Ay / 0,05 Kapitalizasyon Orani = 12.000.000 TL hesaplenmaktadir,

1{2.000 m2 kapal alan ¥ 2.6B5 TL/mZ Yapi Birim PMaliyeti) + {2000 m2 agk alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Maliyeti)) x %+5 Harici Miteferrik Isler = ~10.000.000 TL Toplam Maliyet.
12.000.000 TL — 10.000.000 TL Toplam Maliyet = 2.000.000 TL arsa degeri / 5.000 m2 yiizdlcdm = 400 TL/m2.

(Arsa m2 Birim Fiyati:1.077,-TL/m2 )
DHG GAYRIMENKUL 05325007420

ARSA BEYANLARI

Bolgeye hakim emiak damgman ile vapilan gorksmede, tagmmaon bulundugu osb de bos arsa olmadg, olmas:
durumunda 1.Esim igin B00 TL ile 1000 TL aralifinda; 2.kism igin 600 TL ile 300 TL araliginda; 3.kisim igin 400 TL
ibe 600 TL araligmda olabilecegi bevan edilmistir,

EKINOXY GAYRIMENKUL 0505411831

Bilgeye hakim emlak danigmam ile yapilan ghrilsmede, tagimmazin bulundufu osb de bog arsa olmadi@, olmas:
durumunda 1. ve Z. kusim igin 700 TL ile 1.000 TL arakfinda; 3.ksim igin 400 TL ile 600 TL arah§inda olabileceg
beyan edilmistir.

ARI EMLAK 05336641493

Konu taginmazin degerlemesinde yukanda verilen emsal miitkler, konu tasnmazm pevresinde yapilan incelemeler
vee yverel emiakgilar ile yapilan birebir goriismelerde sonucundafiyatianinda pazarik paylan oldugiu anlasimstr.
Buna. wygun olarak konu tasinmazin konumu, imar Szellikleri ve caddefsokak cepheleri dikkate alnarak
dizeltmeler yapilmistir,

Bolgede yapidan araghrmada Aksaray 058 3.dusem igin arsa birim degerinin 450 TL ile 650 T arahfinda olmas
gerektigi kanaatine vanlmistir. Buna gire arsa degeri;

m N Yiizolglm (m2) Birlm Degeri [TL) Arsa Degeri (TL)

<

olarak belirlenmistir,

45,850,383 00,00 27510228, -

4.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Deferlemede rapora konu tasinmazin kira degerlen analizi vapllmamastir. Yukarda verilen kirahk sanayi tesisheri
emsaller], taginmazin arsa birlm degerne ulagmak iin kullanidmistr.

4.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durum Analizi

S8z konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh hakiarm hukuki durumunun tespiti icin TEGM TAKEIS partah
dzerinden alinan ekli TAKBIS belgelering gtire konu tagnmaz Kuzey Boru A5, adina kayithdir ve tasinmaz Gzerinde
| yukanda detaylan yazih gerhier bulunmaktadir, Kayitlann tasinmazin satisina engel ve degerini olumsuz etkileyen
- etkisl bulunmamaktadr.

4.15. Bog Arazi Ve Geligtirilmis Proje Deferi Analizi Ve Kullamilan Veri Ve Varsayimlar ile Wagilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmazm sanayl vapesk olmas nedeni ile "Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Defierl Analizl®
yvaplmamistir.

4.16. En Yiksek Ve En iyl Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin 0SB igerisinde ve Sanayi Imarholmas: nedenler| le meveut kullanimmm en etkin ve en verimli kullanm
oldugu kanaatine vanlmisgtr

e —— SR — e | | L
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4.17 . Migterek Veya Bilinmilg Kisimlann Degerleme Analizi

Misterek veya balinmis kissmian olmadigindan bir bOtlin olarak kullanilmas: dikkate alinarak analizi yapibmstir,

| 4.18, Hasilat Paylagimi veya Kat Kargih Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Dranlan

Degerleme tarihi itiharl ile yvapilmis harhang bir hasilat paylasimive kat karsih@ stzlesmesi bulunmamaktadir,

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1, Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglannin Uyumlastnimas: Ve Bu Amacla zlenen Yéntemin Ve
Medenlerinin Agiklanmas:

S0& konusu tasnmazin degerdemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhr;ﬁe'ls_at'l-{nmekluﬂne iliskin
verilerin toplanabilmesinden dolay) Piyasa Degeri (Emsal Karplagtirma) Yaklagimi ve Malivet Olusumu yiintemleri
kullanidrmugtir. Emsal kargilagtirma yintemi ile arsa birim deger elde edilmis, maliyet olugumu analiz ile parsel
Gzerindeki yap degen belirenmistir,

*Mot: Yapi rubsat ve vap kullanma izin belgesinde Samayi Yapis: + Idarl Binanin vam insaat simfi 1-C olarak
belirtiimig olmasina ragmen mevcut yam kalitesi nedeni ile dari Bina ksmi 1II-B olarak degerlendirilmistir. Aymi
sekilde, trafo binasinin yap Ingaat sinifi 1-A olarak belirtilmis almasina ragmen mevout vap kalites! nedeni ile 11-B
olarak degerlendirilmistir

;'l_:‘;r”' Ve T B’?:_I‘:':‘““ H:',"_L:,:“ Yapim Yili A;Tﬂ:’;’?" Yapi Maliyeti (TL)
SANAYI YAPIS) (II-C) 7.735 3.000 2021 0% 33205000 |
'E & |IDARI BIMA (I1-B)* 4,875 5.000 2021 0% 24.375.000.-
E } TRAFO BINAS| (11-C)* 87 3.000 2021 0% 261.000..
Ruhszath Yapilar Toplam Maliveti -TL #A7.841.000.-
HaRIcl vE MUTEFERRIK ISLER (Saha Betonu, Cevre Duvan, Peyzaj vb)-TL 8.783.400.-
\Yam Maliyetinin Yaklask %100
m Yiizblgiim (m2) Birim Degeri (TL) Arsa Degeri (TL)
E 45.850,38 &0, 00 27.510.228.-
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGER (TL) B0.135.000.-

5.2, Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannin Gerekceleri

Deferlemeye konu tagnmazin degerlemesinde pivasada gerceklesen ve gergeklesmesi muhtemel sats ve kira
orneklerine iligkin verilen toplanabilmesinden dalay kullamilan “Piyasa Degeri (Emsal Karplagtirma) Yaklagirm,
Makit Akigi [Direkt Kapitalizasyon) Yaklagimi ve Malivet Olusumlan Analizi kullanibmistir.

Yapilan deferleme calgmasinda SPK Meviuatl uyannca degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler
rapor iperisinde bulunmaktadir,

S
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5.3. Yasal Gereklerin yerine Getirllip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmas: Gereken lzin Ve Belgelerin
Tam Ve Ekslksiz Olarak Mewcut Olup Dimadi Hakkinda Gorilg

Degerlene konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.5. Gayrimenkubin Teknlk O:ellikler ve
Degerlemede Baz Alinan Veriler -imar Durumu® béliiminde detayh olarak aciklanmuster.

54, Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalann
Gayrimankul Yatwrvm Ortakhklar Portfdyine Alinmasinda Sermaye Piyasas Meviuat Cercevesinde Bir Engal
Olup Dlamadif Hakkinda Gérds

5oz konusyu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun tespiti icin TEGM TAKBIS portak
izerinden alnan ekli TAKBIS belgeierine gtire konu tasinmaziar Kuzey Boru AS5. adina kayithdir ve tasmmaz
izerinde yukanda detaylan yazmh serhler bulunmaktadir, SPE'min 28.05.20013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete'de yaywnlanan Seri 1, Nowd81 sayih Gayrimenkul Yatunm Ortakbklanna (ligkin Esaslar Tebliinin 22,
maddesinin “c” paragrafinda “Portfbylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veva gayrimenkulin degerinl
dogrudan ve Gnemli dlglide ethileyecek nitelikte herhangl bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller (le
gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir, B hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikiimberi saklidir”
denitmektedir.

6.SONUC N

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninm Sonug Chmilesi
Degerleme  konusu  tagnmann yukanda  belitilen teknik, olumiu wve olumsuz Gzefliklerl gir Gninde
| bulunduruldufiunda; “SATILABILIRY nitelikte oldugu anlasiimistir. Konu yapiva ait Depremselilk agisindan Hasar
tespit sorgulamass vapilmis olup *"HASARSIZ" olarak kayitiarda gecmektedir.

Konu taginmazin degedemesinde bulundugu 058 nin hangi kisminda oldufiu ve vapi kalitesi iyl almas dikkate
alinmigtir. Degerlemede kullandan emsallerin bulunduklan konum [osh kapsaminda yer aldiklan kisimiar) dikkate
alinarak deferleme yapilmigtir,

B.2. Nihai Dager Takdiri
06.01, 202 3tarihll inceleme sonucunda; rapor icerifinde Szellikleri belirtiien ve yukanda ada, p:.ars.el numarakin we
mallk isimber] verllen tagmmazm yveringde vapilan incelemelerinde konumuna, blylkibElne, fiziksel azeliklerine,
halihazir durumuna, imar durumuna, degerlendirme biliminde belitilen hususlann mevcudiyetine ve evrede
yapilan pivasa aragtemalanna gire gindmiz ekonomik kogullan itibaryla ve gayrimenkul ile ilgili her hangi bir
hukuksal sorun buluamadif tespitlen iletoplam;

KDV Harig Toplam Adil Piyasa Defier igin;

, 8010 ADA 2 PARSEL DEGERI(TL)
DEGER (TL) 80.135.000.-
DEGER (USD)** 4.262.500.-
DEGER (EUR)** 3.935.904.-

*%1 USD:18,80-TL
**1 EUR0:20,36-TL

Yalmiz; 80.135.000,-TL (Yalniz;Seksenmilyonyilizotuzbesbintiirk Liras)) ksymet takdir edilmigtir.
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|| KDV Dahil Nihal Deger Olarak;

Saymilarmmizia,

| Yalmz; 94.559.300,-TL {Yalmz; DoksandGrtmilyonbesyiizellidokuzbinlcyliztirk Lirasi ) koymet takdir edilmistir.

KOV Orani %18 alarak alinmegtir.
*= Rapor tarihinden dnceki ik mesal glind alan 19.01. 2023 tachl TCMB Efektil Satis Kur Degerler; 1.-USD=1E 80-TL, 1.-

EURC= 20,36-TLdir,

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak dizenlenmis olup, kepyalannn kullammian halinde ortaya pkabilecek
sonuglardan firmamsaz soremiu degibdir,

Kadir KAYIS

Senol KURT

Degerleme Uzmam

erleme Uzmani

4"1‘

o & 8 8 &8 &

7. RAPOR EKLERI

Degerleme Uzmammn Lisans Ornegi,
Degerleme Uzmaninin Ozgermis,

Cegerleme Sirketi SPE Lisans Yaziss,

Diger Xroki ve Ekran Gordntiber,

Tapu Sureti / Tapu Kaydive Imar Durum Belgesl,
Taginmaz ile ilghl Yasal Belgeler,

Fotograflar.

rial.
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI

|
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Kadir KAYIS

Gavrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmiaghr,
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI
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