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MAHAL

SAYRIMEMNUL DESERLEME VE DMrsuanLIn A,

is bu rapor, MAHAL Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanbk AS. ile Kuzey Boru A%
arasindaki hak ve ylkUmluldkleri belirleyen 15.09.2022 tarihli dayanak sézlesmesine
istinaden, 20.01.2023 tarhinde, SPK-2023-004 rapor numaras! ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirflayan sorumlu degerleme uzmanlan Kadir Kayis ve Sencl Kurt'un beyani asagida
maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla
dojru oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin  opsiyonlannve sonuclanin  sadece  belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh aldugunu;

¥ Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan milk ile
herhangi bir iligkimiz olmadifin ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

# Rapor konusu gayrimenkuller/gayrimenkuller ile ilgili hberhangi bir 6n yargmizin
olmadigin;

# Degerleme lcretimizin raporun herhangl bir bélimiine bagl olmadigim;

# Degerleme cahismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlaring gore
geceklestirdigimizi;

# Degerleme Urmam/Uzrmanlan olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugumuzu;

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

¥ Degerleme olarak milki kigisel olarak denetlediimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekll arastirmalar yaptigimiz oldugumuzu;

¥ Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmany/ Uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesteki bir yardimda bulunmadigine:

# Degerleme Uzmani/ Uzmanlar olarak deger bigilen miilkd ya da ona iliskin milkiyet
hakkini etkileyen yasal konularda sorumiu olamayacagimizi;

# Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas:
Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

Beyan ederiz
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YONETICI O6zETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER ]
e —— ———

Wi Toinp Eden Kuzey Bors A5,
Kurum / Kigi

" Raporu Hazirlayan Kadir KAYIS- Senol KURT |
sozlegme Tarihi 15.09.2022 I
Dedarleme Tarihi ~ |06.01.2023

" Rapor Tarihi 20.01.2023 =

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

Kinml CSE Mahallesi, Aksaray 0SB, Mehmetcik Bulvan, Mo: 4,

ADRESL Merker/Aksaray

KOORDINATLARI 38,2957 - 34.0175

TAPU BILGILERI Aksaray Ili, Merkez Ylgesi, Kinmb Mahallesi, 8010Ada 3Parsal
iMAR DURUMU Detayh agiklama [I12.2. maddesinde belirtibmigtir,

CALISMANIN DURLUMU

m—mrapLe

{ TL s
Mavcut Durumuyla Kdv Haric Toplam Daderi 55.865.000.- 2.971.702.-
Yasal Durumuyla Kdv Harig Toplam Dederi 55.865.000.- 2.971.702.-

«  Rapor tarfhinden Snceki ilk mesal gind ofan 19.01.2023 taribli TCMB Efektif Sans Kur Defjerier:
L.-USD=18.80-TL, 1.-EURD=19,36-TLdIr.

* Bu raporilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hilkimlerine gire hazirlanmistir.

v Busayfa bu dederleme raporunun aynlmaz parcas) olup bagimsiz kullandamasz.

o F‘-EETT kopyalannin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu
degildir,

T T i ki,

'RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam Kadir KAYIS {SPK Lisans No:407470)
Sorumliu Deferleme Uzman Fenol KURT (SPK Lisans No: 400640) I
—_
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GAYRIMEMHUL NECERLEME VE TAMIGMANLIK &.5

Degerleme Uzmankarinin Dayanaklan, Ongérileri ve Kabuller

Bu rapordaki highir yorum stz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi hukoki konulan, dzel
arajlirma ve urmanhk gerektiven konulan ve siradan deferleme galiganimn bilgisinin Stesinde olacak konulan
agiklamak nivetiyle yapilmamstie.

Mllk ile ilgili highir bilgide degigiklik yapimarmigtir. Milkiyet ve resmi tansmlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamiar genel olarak givenilic kabul edilirfler. Milkiin genel olarak raporda belirtilenber haric haciz, ipotek,
irtifak haklan vb, gibl takyidatlar dolays ile pazarlanmasinda bir mani olmadife kabul edilmistir. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alolo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayidmistir.

Bilgi ve bhelgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildifi kadar lle yor almaktadir. Bilgiler shnan
belgelere ghire degerlendirlfmbstir,

Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yaprmistir. Aks|
belirtilmedik¢e blyikiik ve ebatlar ile ilgili bilgileri dofru olduu ve miitke herhangi biri tecaviiziin var
olmadig kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann kavranmasina grsel bir katkisi
olmas: amaciyla kullanilmistir. Bagka hichir amacla glivenilir referans olarak kulambmamahdir,

Aksi agik olarak belirtitmedi@i sOrece hichir olas veralt zenginligi dikkate alinmamestir,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme siirecine yardimo olmas: dolays ile meveut pivasa
kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slreci goz onine alinarak yapilmigtir.
Projeksiyoniar Degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedl degdigen pivasa kosullanna baghdir ve
degerin degisken sartlarindan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Ozerinde milkiyetler veya tagirna bedelleri gdz dnine abnmams sadece gayrimenkuliin
kendizi gbz online alinmistr,

Degerleme uzmam miltk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan,/bulunabilecek tehlikeli veya saghga
rarari maddeleri tespit etme yeterliliging sahip degildir. Deger tahmini yapilirken defierin diismesine neden
olacak bbyle maddelerin var olmadif) éngdriliic, Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyw incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabliir,

Konu milk ile ilgili Degerleme Uzmaninin zemin kirlifigi etiidd calsmas: yapmasi milmkiin degildir. Bu nedente
gorildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi@ kabul edimistir,

Cahsmalarda bolge zemini de iigili herhangi bir clumswziugun clmadig kabul edilmigtir
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BATRIMENEUL GEOENLEME VE DAMIGMANLIFE 4.5

1.RAPOR BILGILERI

1.1 RAPORUN TARiHI : 20.01,2023

1.2 RAPORNUMARASI : Z023/5PK,/004

1.3 RAPOR TURD :

Bu rapor, Tapunun; Aksaray lli, Merkez ligesi, Kiremli Mahallesinde bulunan asafida ada, parsel, yizokciimil ve
nitelik bilgiler! verilen “Arsa” vasith gayrimenkul dzerinde bulunan Sanayi Yapisimin, Tiirk Liras cinsinden
20.01.7023 tarihli piyasa rayig degerinin belirlenmesi amacnda hazirlanan degereme raporudur,

1.4 RAPORU HAZIRLAY ANLAR:

Bu deflerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yaplan inceleme sonucunda Hgili kisi-kurum-kurulustardan elde
edilen sonuglarin bir arads yorumlanmas: neticesinde hazidanmigtic, Bu rapor Deferdeme uzmam Kadir Kayls
tarafindan hazidanmg, Sorumlu Degerleme uzmam Senol KURT tarafindan kontrol edilmistir.

1.5. SORUMLU DEGERLEME UZMANI: Senol KURT

1.6. DEGERLEME TARIHI: 06.01.2023

1.7 DAYANAK SOZLESMESI

Taraflar arasinda imzalanan 15.09.2022 tarihli S6zlesme

1.2 RAPOR HAKEINDA ACIKLARMA

i5 bu deferlerne rapon:; Raporda detaylan verilen tasmmazin giincel pivasa rayic degerinin tespiti ve sErmaye
pivasasi mevzuat geregince, degerleme raporiarinda bulunmas: gereken asgari hususlar® cercevesinde defierleme
raporunun hazrlanmas: olup, Mister tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir

WAL GRMIMENELL DEGERLEWES vE DAl A
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GAYRIMEMHIA. DEGESLEME VE DARMIGMANLIN A5

2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKET BILGILER|

SIRKETIN UNVANI: Mahal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 4.5,

SIRKETIN ADRESI: Asaf Ovecler Mahallesi, 1314, Cadde, No:14/8, Cankava/ANIARS

TELEFON MNO: +90 (312} 4740560

FAKS NO: -

WEB : https://mahaldegerdeme.com,/

FAALIYET KONUSU: Yurbrldkteki mevzuat cercevesinde her tdrll resmi ve dzel, gerpek
ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenbul
projeserl ve gayrimenkube dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, deferlerini tespit
etmeye yinelik tiim rapordan dizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarni sunmak ve problemli durumlarda gtirils raporu
vermektir.

KURULUS TARIHI: 23Arahk 2021

SERMAYESI:1.500.000,-TL

Not:Sirketimiz, 10.03.2022 tarihi itibariyle Baghakanlik Sermaye Piyasan Kurulunun (5PK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi'ne alinmigter,

Sirketiniz 01092022 Tarihi itibariyle Bankacilhik Dizenleme ve Denetbeme Kurums rafmdan yotkibendirilimistie,

| 2.2 MUSTER BiLGILERI
SIRKETIN ONVANI: Kuzey Borui.5.
SIRKETIN ADRESI: KinmhOSE, Mehmetgik Bulvan, No: 2, Merkez/AKSARAY
TELEFON NO: +50 (382) 266 2303
FAKS NO:
WEE P hitpsy Menwnw kuzevboru.com.tr

FAALIYET KONUSLE: Her tirld boru imalat vesatis

| 2.3 MOSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

By depgerierne rapory, Kuzey Boru AL firmasimin talebl Ozerine Aksaray [, Merkezr licesi, Taspinar/Erenber
Mahaliesi'nde konumlu asagida, ada, parsel, ylzélgiimi ve nitelik bilgileri verilen gayrimenkullerin Tirk Liras:

cinsinden 20/01/2023 tarihli pivasa rayic degerinin bellrlenmesi amacwyla haarlanmistir. Raporun_hazrlanmas |

WAHAL GAYRIMENAUL GEGERLEVE V& LAY
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gAYRIMEMNEUL DESERLEME VE DARMISHAMLIK A §

R e R e

srasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir durum meveut almamistir,

B dtﬁerlerrhede asagrdaki hususlanin gecerdllgl varsayvilmaktador,

# Aho ve sabioo makul ve mantkl hareket stmekiedir,

# Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine azam| fayday sadlayacak
cokilda hareket etmektadider,

¥ Gayrimenkulin sateg igin makul bir slire taninmigtir.

¥* Odeme nakit ve benzeri araclarla pasin olarak vapiimaktadir,

# Gayrimenkul alm  iglemi srasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan  Ozerinden
perceklestiriimektedir.

2.4 UYGUNLLUIK BEYAN|

Bilgimiz we inanglarimiz dogrubtusunda asagdaki hususlan teyit ederiz:

#  Haporda sunulan bulgular sahip oddugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

# Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsapmlar ve kogullarla listh olup kigisel,
tarafsz v Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuctardan olugmaktadir,

#  Degerleme konusunu olugturan miilkie ilgili olarak glincel veva gelecefe dinik highir ilgimiz yolktur.

Bu igin igindeki taraflara kary herhangi kisisel bir pkanmiz veya dn yargirmiz bulunmamaktadir.

Bu ghrevie iigli olarak verdigimiz hizmet ve ald@inz dcret, milsterinin amao lehine sonuglanacak bir yiine

veya énceden saptanmig sonuclann gelistiribmesi ve bildidlmesine veva bu degerlemenin tasarlanan

kultanimiyia dofrudan ilgili sonraki bir olayin meydana geimesine bagh degildir,

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gbre gerceklestiriimistir.

# Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

# Bu raporun konusu olan millk gahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gdrev alanlann degerlemest
vapalan milkiin yveri ve tirl konusundas daha Gnceden deneyimi bulunmaktadis,

# Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmstir.

¥ w

=

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER
3.1.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerlame konusy tagmmaz, Aksaray (H, Merkez llgesi, Ksmli Mahallesi, Aksaray Organize Sanayi Bilgesi, 3.Kisim,
Mehmetgik Buhvar, Now ve 4/1posta adresinde bulunmaktadir. UAVT 4; 3432133894, UAVT 4/1: 1600395550,

Tagmmaza ulagim Aksaray |l Merkezi'nden Aksaray-Adana Karayolu'na giris yvapilarak giney yonde yaklagk 10 km
Hertenir, 0SB Kavsagindan dogu istikamette Recep Tayip Erdogan Bubanna dénilir. Bu bubvar bitiminde kuzey
yondeki 131.Cadde’ye dondlir. 131 Cadde iirerinde vyaklagk2,4 km ierlenir ve Mehmetgik Bulanna |
daniliir.Taginmaz, Mehmetgik Bulvar'nda yver aimaktadir. l

Konu tagnmaz, i merkezine yaklagik 13 km, Aksaray-adana Karayoluna yaklasik 1 km, Aksaray-Konya Karayoluna
yaklagik 3 km mesafede yer aimaktadir. Balgeye ulagim, toplu ve Gzel ulagim araglar lle saglanabilmektedir.

Taginmazin bulundufu OSB icerisinde, benzer nltelikli sanayi yaplanbulunmakiadi. Taginmaz, 0583 kisimda
konumlbudur. 3.ksim, hendz gelisimini tamamlamanmigtic. Taginmazin yakin cevresinde Aksaray LOW ve Aksaray Sert
Metal Fabrikas bulunmaktadir.
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Tapnmaz 38.2557- 34.0175 ortalama koardinatlarinda konumbadur.
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3.1.2 TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

ZEMIN TiPi | Ana TAsINMAZ ADA / PARSEL 8010/3

TASINMAZ KIMLIK NO | 100472013 ylizoLcomii 40.121,15

ILS ILCE | AKSARAY / MERKEZ ANA TASINMAZ NITELIK ' aRsa

MAHALLE / KGY KIRIMLI Mah, BAGIMSIZ BOLOM NITELIK

MEVKII - BLOK/KAT/GIRIS/BE NO

CILT / SAYFA NO 48/4723 ARSA PAY| - i
MALIK AKSARAY ORGAMIZE SANAY| BOLGESI ' '
TARIH / YEVMIYE 21.06.2018 [ 14938

3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT,SEMA VE. DOKUMANLAR

3.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Tagimmazin takyidat ve milkiyet bilgiteri Cevre ve Sehircilik Bakanhg Tapu Kadastro Genel Midirligo Tasinmaz
Dregerieme Bagvuru Sistemi dzerinden 09.12.2022 tarihinde alinmis olup, bu belgeye ghre konu tasinmann tizerinde
asagidaki kayrtlar bulunmaktadir. (Not: TAKBIS belgeleri rapor ekindedir. )

Beyanlar Hanesinde;

s 30042015 tarihli Yer Segim raporunda belirtilen kosullara uyulmas: sartiyla 4562 sayih Kanun uyarinca,
Drganize Sanayi Bolgesi olarak kullanilmak Gzere Hazine tarafindan bedelsiz devredilmis olup, amacina
wygun olarak kullandmamas: halinde bedelsiz olarak tekrar aym sartlarda Hazine adina tescil edilecektir,
(Sablon: Difier Beyanlar) 04.04,2017 Tarih, 8614 Yevmive.

3.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

# imar Durumu;
06.01. 2023 tarihli Aksaray 058 lmar Midirliginden alinan bilgisine gire konu tasinmaz;
1/1000 lgekli Aksaray Organize Sanayi Bdlgesi Uygulama imar Planinda, Emsal: 0,70 On Cekme Mesafesi: 27,00
matre, ¥an Cekma Mesafesi: 15,00 metre, Arka Cekme Mesafesi: 20,00 metre SAMAYL ALANI imarlidir,
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# Konu yap ve tainmaz igin almmus Plan, Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma lzin Belgesi;

| Taginmazlia i|a.i|i Ak.ﬁr-u',r 0SB imar Miidi rilgi' nde vaplan incelemelende yapiya ait a;aEH:IaH belgeler |proje-rubsat-
Iskan vb,] Bulunmaktadir,

iiﬁiﬁi TARIH INSAAT ALANI
BELGELER NESERd i YAP| ADI (M2) YAPI SINIFI
. 21.01.2021 SANAY]

YAPIR

UHSATI YENI 2021/02 (9.390 M2) 8.390 -

T 27.01.2021 | ARASTIRMA/GELISTIRME
YAPI RUHSATI YEMI 5
2021/03 1917 M2) = e

* Konu parselde yer alan Sanayi yapsmnin onayll mimari projesi incelenmis olup, ruhsat belgesinde belirtilen
yapi ingaat alam ve kat adedi olarak Ort$tGEG tespit edilmistir.

=  Mimari Projede kapsamindaki vaziyet planinda ve kat planlannda, 9.330 m2 alanh Sanayi Yapisi Binasi teyit
we tespit edilmigtic. Bu yapy, mevcut durumda proje ve ruhsat alanlari ke uyusmaktadir.

* 917 m2 alanh Aragtirma/Geligtirme binasinm ise hendz insa edilmedifi tespit edilmistir,

= Binalann yerlerinde,ruhsatlaninda belirtilen yapi sinifna nazaran daha kaliteli isgilik ve malzeme ile insa
edildigi ghzlenmiz olup birim deger bu dogruituda takdir ediimistir,

Temin edilen belge ve dokiimanlar raporumuz ekinde sunulmugtur,

3.3. Degerlemesi Yapian Gayrimenkuller llg ligii Varsa Son (g Yilhk DBnemde Gercaklesen Alim - Satim
Islemierine Ve Gayrimenkullin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikiklers (imar Plarinda meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemlerd Vb.) iliskin Bilgi

Aksaray OSM Imar MOdidigi'nde yaplan incelemelerde rapora konu parsel/parsellerin meveut imar
durum/durumlannda ve huekuki durum durumunda son dg wilhk dénemde herhangi bir degisiklik olrmadif
helirlenristir.

2.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile iigill Herhangi Bir Takyidat|Devredilebilmesine lligkin Bir Simrlama |
_Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi.

TEGM portah Grerinden alinan TAKEIS bekresinde yapilan inceleme neticesinde stz konusu taginmann

Uzerinde, kisitlayics bir gerh va da beyan bulunmamaktadir. Tapu kaytlarinda bulunan “30/04,/2015 tarihli Yer Segim
raporunda belirtilen kogullara uyulmas: gartiyla 4562 sayil Kanun uyarinca, Organize Sanayi Bolgesi olarak
kullanilmak (zere Hazine tarafindan bedelsiz devrediimis olup, amacma uygun olarak kullamiimamas: halinde
bedelsiz olarak tekrar aym jartlarda Hazine adina tescll edilecektir,” beyvammin O58 Midirligi tarafindan tahsis
sonrasi (hali hazirda parsel Gzernde sanayi yapisi ingasinin tamamlandi) ve malik devri sonrass) gecerliliging
kaybedecefi kanaatine varidmigtir,

3.5. Degerlemesi Yapidan Projelerin ligili Mevzuat Uyannca Gerekli Tam izinlerinin Alnip - Ahnmadig, Projesinin
Hazir Ve Onaylanmig, Ingaata Baglanmasi igin Yasal Gereldiligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak

ligili mevzuat uyarinca; gerekh tim i!inh!l‘m alindify, inzaatin tamamiand gerekli tim belgelerin meveut oldugu
gorillmistlir,
Tapu kayitlannda bulunan *“30/04/2015 tarihli Yer Secim raporunda belirtilen kosullara uyulmasi sartryla 4562 sayil
Kanun uwyannca, Organize Sanayl Balgesi olarak kullandmak dzere Hazine tarafindan bedelsiz devredilmis olup,
amacina uygwn olarak kullanilmamasi halinde bedelsiz olarak tekrar ayni sartbarda Hazine adina tescll ediecektir,”
bayammn 0SB MiidGrigi tarafindan tahsis sonrasi (hali hazirda parsel Ozerinde sanayi yapis: insasinim
tamamiandig ve malik devri sonrasi) gecerliligini kaybedecefi kanaatine varilmighir,
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3.6. Defierlemesi Yapilan Projelerle ilgili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yap Denetimi Hakikinda Kanun
Uyarmea Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulugu (Ticaret Unvar, Adresl vb.) Ve Degeremesi Yapilan Gayrimenkul
lle ligill Olarak Gergeklegtirdilli Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel Ozerindeki yapi/bina, Yam Denetim Kanunu'nun gkmasindan sonra insa Edlhm;l:ir "l'apuuhian belgelerinde
Yap Denetim Kurulusunun onay yer almaktadir. Yap Denetimi Hakkinda Kanuna wygun oldufiu gorilmis olup Yap:
Kullanma izin Belgesi alinmstir.

3.7. Eger Belirll Bir Projeye istinaden Deferleme Yambyorsa, Projeye i_H;Hn Detayh Bilgi Ve Planlann Ve S8z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabllecegine iligkin Agiklama

Degerterne konusy taginmaz tapu kaytlannda™Arsa” nitelikll olmasina ragmen Sanayi Yapisi Binas) vasiflidir,
Yapilar, rubsath olup isletme faaldir. Glncel imar dururmuna gére Emsal ingaathaklkinm kullamimig oldug,
taginmazin halihazirdaki kullanimi diginda Ozerinde geligtirilebilecek bagka proje uygulanamayacag kanaati lle proje
gelistirme yapilmamistir,

4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE 1LiSKIN ANALIZLER

4.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Degerleme konusu tagnmaz, Aksaray [li, Merkez ligesi, Kinmh O58 Mahallesi, Aksaray 0SB, Mehmetcik Bubvan, Mo
2 posta adresinde bulunmaktadr,

Taginmaz, Aksaray OSB igerisinde, 3dasimda yer almaktadir, Yakin cevresinin [3.sim) doluluk eramnn disiik
oldugu tespit edilmigtir, 058 Midiriifine ve ana aksa yakim konumda yer almas: nedeni fle osb lcerisindeki
konume olarak avantajlidr,

AKSARAY;

Konumu:

Aksaray; Edirne, istanbul, Ankara, Adana, Iskenderun karayolu lle Samsun, Kayseri, Konya, Antalya karayoh
Uzerindedir. 33-35 derece dofu meridyenleri ile 38-39 derece kuzey paralelleri arasinda yer abr. Dofuda Nevsehir,
Glneydofuda Niide, Batisinda Konya ve Kuzeyde Ankara lle Kuzeydoguda Krgehir ile cevrilidir, Yiztichma 7626
ko2 "dir. Aksaray'in Merkez, Agactiren, Eskil, Gilagag, Glzelyurt, Ortakity, Sultanham, Sanyahsi olmak Uzere

& ilgesi, 192 kiy ve kasabas bulunmaktadir.

En GnemH akarsuyu Ulurmaktir. Yiizdigimi 7626 km2; olan ilin, 5713 km32;"si tanm arazisi, cayirhk, otlaklar ve
meradir. Aksaray'in én Gnemli g5l0 Konya ve Ankara ile milgterek siirlara sahip olduklan Tuz GHI0"dir, Tuz GEli
Ukemizin en bBlydk kinel galiadir, Yazélctmi 1500 kilometrekaredir,
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Cobrafya

Aksaray il I Anadelu Bélgesinde bulunmaktadir. Kent, Kuzey ve Gliney Anadolu daglanmn birbirinden uzakast
ip Anadolu boliminin orta Kiziirmak balgesinde bulunmaktadir, llin; dogusunda Mevsehir, gineydofusunda
Migde, batisinda Komya, kuzeyinde Ankara ve kuzeydogusunda Kirgehir i bulunmaktadir, Aksaray, géller d3hil
7.997 km® yizdlgOminde bir alana sahiptir. Balgede Hazan Dagi, Melendiz Daglan ve Ekecik Dags gibi volkanik
dagilar lle lavlann olugturdugu platolsr meveuttur. llin batisinda Konya Ovasimin biyiik bir kesimi bulenmaktadir.,

Aksaray [linde Merkez ilce dhil olmak 7 ilce bulunmaktadir. Ayrica lide 41 kasaba ve 146 kify bulunmaktadir,
Aksaray ilinde bulunan ligeler; Merkez, ARagGren, Eskil, Glilagag, Glizebyurt, Ortakily, Sariyahsi'dir, [lin Merkez
ilgesinin yuzdlcimid 3.935 kmadir. Aksaray Merkez ilgesi, ilin en bilyiik yerlesim yerlerinden ve ilge merkezlerinden
biridir.

Ikfimi
Aksaray, orta iklim kusagindadir. Bu sebeple ilde soguk, kara iklim tipi hikimdir, Yazlan sicak ve kurak, kislan ise
sofuktur, Yaguslar genellikle ilkbahar ve kis aylannda goriilmektedic, Yaz-kis ve gece-gindiiz sicaklik Farklan
oldukga fazladir, Aksaray Tuz G1 havzasinda bulunmakta olup havza cogunlukla kuzey (Yildiz), kuzeybat) (Karayel)
ve dofudan gelen rizgdriarin etkisi atindadir. Aksaray metecrolojl Btasyonunun 34 yilbk verilerine géire, Aksaray
gevresinde en cok esen riizgdr yinler sirasyla, dofu-kuzeydogu, kuzey-dofu, dogu, bati-kuzeybats, kuzey-
kuzeydofudur, llde nispi nem dederleri ks aylarinda yaz aylanna gore daha yiksek, sicakhfin arttif) vaz aylarinda
dilgitktiir, Tuz Gisli havzas,, ic Anadolu Bilgesinin en az yagiis alan bir béamani olusturmaktadir. Buna ghre
Aksaray ill, 40 yillik ortalamalara gére 3276 mm toplam yagis miktanna sahiptir,
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zekilde Aksaray llinin iklim grafigi verilmigtir. Buna gére 5 mm yagis lle afustos ay yilin en kurak ayidie, Ayrica
artalama yilin en fazla vags alan ayi nisandir,

[ Swaid o3|

Anlars Grwe Sicabiik Venden |

sekilde Aksaray ilini sicakhk grafigi veriimistir. Buna gre ilde termmuz yihin en sicak ay) Tken ocak en sofuk aydir.
¥ilhin en kurak ve en yvagish ay arasindaki yagis miktan farki 43 mm'dir. il boyunca ortalama sicaklk 22,6 derece
civarmda defisim gistermektedir,

Bitki Ortiisii
Aksaray, yliksekligi ortalama 950-1.100 metre olan yiiksek bir platodur. Basamaklarla veya fay kinklarryla

birbirinden aynlan diiz ovalar ve bu ovalan gevreleyen tepeler ve da@lar bélgenin jeomorfolojik karakterini
olusturmaktadir,

ig Anadolu Bélgesinin etrafi yilksek daglaria gevrilidir, Bu sebeple denizlerden gelen nemll hava bilgenin iclerine
kadar ilerleyememektedir. Bu nedenle i bilgeler ve Aksaray oldukca kurak kalmaktadir. Aksaray topraklan
gorakbr. llin topraklan asin yagis sebebiyle yikanmads icin verimlidir,

Aksaray ilinin %2,78'i ormanlaria kaphidir. l|deki ormanlar Hasandagy, Ekecik Dagy, Harun Dag ve Glzebpurt ilgesi
pevrasinda yer almaktader. Akzaray’in orman varhd baltald ve orman disi agaclandirmalardan olusmaktadir,
Baltahik ormanlannin tamarminda dogal olarak bulunan agag tirl mesedir, Orman disi agaclandirma ile sedir,
karagam, saricam, kinlgam, mavi servi baltalik ormanlarda yer almaktadir, Yaprakh tirlerden disbudak, akgaaga,
ailanthus, akasya, badem, mahlep, igde, gleditschia vb. tirler ibe kullanilarak agaclandirma faaliyetler]
yiritiiimektedir. Aksaray'da afiaclandirma potansiyel sahasimin yaklagk 50.000 helktar oldugu tahmin
edilmektedir. Bu sahalann neredeyse tamam mera vasfindadir,

Aksaray ilinin simirlar iginde 402 430 hektar tanim arazisi, 6.831 hektar sebzelik, 3.483 hektar meyvelik, 2.675
nektar bag arazisi bulunmaktadir.

Aksaray ilinde iki tip toprak hakim olup bunlar kahverengl ve alinyal topraklardir. Kahverengi toprakiar ilin yaklagik

WAL AT RINE
]

SRR LEN

-]

MAHAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5, /| &+ 170
Agagi Ovegler Mahallesi, 1314.Cadde, Yalgmkaya Apt. No:14/16-8 i;:nnl:::.rglm_ml_:.ﬁﬂﬁ."_ i (R
Tel: 0 312 474 05 60 g-rmail; info@mahaldegereme.com g kb




MAHAL

GAVIMHMENKUL DEAERLEME VE OAMISMENLIE & §

SRS

%50'sini, aldvyal t l;-npraklarﬁlﬂ sinl ve diger toprak gruplan ise %30unu nlusturmak‘tamr, Aksaray linde toplam
ekilebilir arazi 402.430 hektardir. lide [klmin kurak almasindan dolay ekilebilir arazilerin yaklagik 130,000 hektan
nadasa aynimaktadir. Kentteki tanm topraklannin arazi kullanma kabiliyet sinfian asagida ver almaktadir,
Sinif-1: |. Sanif arazilerin kapladigs alan 48,223 hektardir, il yiz6kcimiintn %11,17 sint clusturmaktadir,

Sanif-2: 11, Sinef arazilerin kapladag alan 42.547 hektardir, il ylrdlgiminiin %3, 85 ini olusturmaktadir.
Simif-3: . Simf arazilerin kapladifh alan 183988 hektardir, || ylz8lgiminin % 23,8'inl olugturmaktadr

Sinif-4: IV Sanif arazilerin kapladig alan 64.872 hektardir, §| yOzalgdmiindn %15,.4°lnd alusturmaktadir,
Aksaray lindeki, yaklazik 175 hektar tanm arazisinin %40,75" V-V sinif arazilerdir. HIV sinif arazilerin yan sira V-
Wil sanif arazilerin de bir kismunda tanm yapidlmaktadir. ilde toplam tarim arazisinin %57 de kullanim dissdir.

Ekonomisi
Aksaray ilinin sosyoekonomik yaps tanm ve hayvancilifa dayvanmaktader. lide faal nifusun % 70' tarm ve

hayvancilik faalyetlerinden gecimini saglamaktadir. Kent sinirlan iginde bulunan arazi ve arsalarin cofunlugiu Gzel
mikkiyettir. Bu alanlarda gogunlukla kamu binalan bukinmaktadir. Bu alantann bir kismi da garpik kentlasmeyi
anlemek amaciyla toplu konut sahasi olarak belirlenmistic. Difer kismlar da orman alanlan igin tahsis edilmigtir.
itde 200 hektarhk alan Gniversite kampdsi oflarak aynbmistir,

Aksaray ilinde sehir ici ulasim Szel halk ctobisleri ve dolmuslar ile saglanmaktadir. Kent, Ip Anadolu Bilgesinda
bulunmakta olup kente Tirkive'nin her yerinden karayob ibe ulagmak mismkindir. [ide havalimani
bulunmamaktadir. Bu sebeple ile havayohs ile galmek isteyen zivaretgiler Nevsehir, Konya veya Kayseri'doki
havalimanim tercih etmektedir, Aksaray; Istanbul’a 690 km, Ankara‘ya 229 km, Konya'ya 148 km ve izmir'e 686 km
uzakhkta bulunmaktadir,

Aksaray linde dogalgaz dagitimindan sorumbu firma Enerya'dir, Enerya, STRA Yatinm Holding grup sirksti olarak
2003 yimda kurulmugtur. Firma; dogal gaz dagitimy, elektrik ticareti, dogal gaz ticareti ve yenilenebilir enerji
alaniarinda faaliyet ghstermektedir. Enerya, Tirkiye'nin en yaymn kinci drel dogal gaz dagitim sirketidir.

Aksaray llinde elektrik dagtim hizmeti Meram Elektrik Dagitim A5, (MEDAS) tarafindan verilmektedir, MEDAS;
Aksaray, Neviehir, Nigde ve Kmrgehir illerine 2005 yilindan bu yana hizmet vermaktedir. Sirketin girey ve
sorumiuluk ataninda; Konya, Aksaray, Nigde, Kirsehir, Nevsehir ve Karaman olmak Gizere 61l ve 65 ilce, 331 kasaba
{belde). 1379 kby ve 512 (ki baghs) yayla bulunmaktadir,

AKSARAY ORGANIZE SANAYI BOLGESI

1987 yihinda Devlet Plankama Teskilat tarafindan kurulugy kabul edilmis ve 1991 yilinda Bélge Madiriign
olugturulan Aksaray O5B 12.04.2000 tarihinde yayinlanan Organize Sanayi Balgeleri Kanunu hikiimlerine gire
thizel kisilik kazanrmistir,

Aksaray [li, 1998 ywih icerisinde Kalkinmada 1. Derecede Gncelikli iller arasinda ver alarak bu Gncelikierin WEFTS
oldugu avantajlarm yam sira, Glkemizin hizla biyimesine paratel olarak 5084 Savih Tegvik Kanunu ve yeni pikanlan
Bilgesal Tegvik Kanunu kapsaminda 5. blgede yerini almistir, Aksaray OSB parsallerine alan yagun ilgiden dolays
3. Genizlerne Alan tahsis calismalan bastatilmistic

Akseray ili, kavsak ve gecis guzergihing sahip olup, bu bzelfikleri nedeniyle yatmmolar tarafmdan yodun ilgi
pormektedir. Aksaray'in lojistik merkez (ssi olmas icin calsmalar devam etmekte olup, Deviet Demir yollarinin
Ulukigla-Aksaray yik hatt bagiant caligmalan ve Kayseri-Aksaray-Konya hizh tren baglant calsmalarimn
baglamasiyla birlikte lojistik olarak daha iyi bir kanuma sahip olacaktir,

Aksaray O5B, Ankara'ya 220 km., Konya'ya 150 km., Kayseri'ye 150 km. ve Nevsehir-Kapadokya havalimanina 75
km mesafede bulunmaktadir,

Aksaray Organize Sanayl Bilgesinde 13.500'n Gzerinde Ig¢l istihdam edilmektedir. Bu sayimn, bilgede faalivet
ghsteren tesislerin tam kapasiteye ulasmasi, ingaat devam eden tesislerin dretime gecmesl ve 3. Genisleme

alanmin da faallyete gegmesi ile birlikte 25.000' asmasi hedeflenmektedir.
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Aksaray Organize Sanayi BSlgesinde guda, ingaat, otomotiy yan sanayi, tanim aletleri ve makinelerl, tekstil, mobilya
ve plastik sanayinde birgok dig dikeve ikracat yapan firmalar mevoutiur.

Aksaray Organize Sanayi Bélgesinde 15.11.2022 tarlhi itibar ile iretim yapan 274 adet sanayl parseli, fabrika
binasini tamamlaysp Gretime gecmeye hazir olan 50 sanayl parsell, ingaati devam eden 170 sanayi parseli, proje
halinde olup ingaata baglama hazirliklan yapan 91 sanayi parsell olmak dzere bilgedeki toplam 588 adet sanay|
parselinin 585 aded| tahsis edilmigtir. 3. Genislerne alan Altyam projeleri tamamlanmes olup ihalesi yapilmestir,

Aksaray 0538 de sanayi parselleri igin aynimig bulunan 8.855.542,99 m? 1k alamn %100° Wik kismitahsis
edilmigtir. Bolgenin mevout, 1. ve 2. kisim altyap lkmal ingaat tamamlanmistir. Su anda bolgede faaliyette
bulunan fabrikatarin herhangi bér alt yapi soruny bulunmamaktadr,

Bélge yatinmolan ve iggilerinin temel ihtivaclannm gideriimesi igin zenel otopark, kamyon ve tr parks, teknik
altyap, aritma tesisi, Cami, Mescit, akaryakit servis istasyonu, itfaiye, saflik tesisi, lokanta, kres, market ve Glmriik
PAGdirGgl gibi ortak sosyal tesisler igin ayrilan parsallerde faalivete gecmistir.

AKSARAY O5B GENEL YATIRIM DURUMU

Mlevout ve Tevsii 1,2 ve 3 058 Genel Alane 1.298 Ha
Toplam Sanayi Parsel Sayis;: 588

Tahsis Yapalan Toplam Sanayi Parsel Sayise 585
Uretime Gegan Fabrika Sayis: 274

Uretime Gegmeye Hazir Fabrika Sayisi: 50

Yapimi Devam Eden Fabrika Sayise: 170

Proje Calismalan Devam Eden Fabrika Sayisi: 91
Dalutuk Orans (Alan Bazinda }: %100

Toplam istihdam Says: 13.472 Kisi

HARLL GATHES CHELL BERSMLESTE VE §'kh
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4.2. Mevcut Ekonomik Kogullar lle Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trandler Ve Dayanak Veriler

ﬂ- 2.1 Tul"ﬂ:ryE Ekonomisi
| Pandeminin Ik daneminde ekonarmik kaybs diger dlkelerdeki gibi yiiksek olan Tiirkive, hizh bir toparlanma ile
benzer dikelerden ayngt. Faiz indirimleri, hizh kredi temini, kredi tegvikier ve kapsami likidite destekler| sayesinde
2020 yiinda %1,8 oraminda biviyen Tiirkiye ekonomisi, pozitif biyiime kaydeden birkac ekonomiden birl eldu, Bu
olumiu tablo 2021 yibmin ilk ceyreginde de devam etti ve Tlrkiye ekonomisi ilk ceyrekte yillik barda %7 jle
beklentilerin dzerinde biyldi. 2021 yilinda agilamanin ve ekonomik faalivetierin hizlanmasiyla Sniimiizdek
dineme iligkin beklentiler olumlu etkilenirken, kiresel biylime tahminleri de yukan yénli revize edildi, ECB
{Avrupa MerkezBankas)) daha Gnce agiklanan 1,85 triyon Euro biyiikligindeki Pandemi Acll Varlk Alim paketi
kapsaminda gerceklegtirdigi abimlarens yahn ilk aylarina kiyasla daha hizh yapmaya devam edeceg@ini acikladi. FED'in
2021 il icerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegi beklenmekle birlikte, plyasalar 2023
yilina kadar toplam 50 baz puanhk ki faiz aryp Gngdrilyor, FED'in para politikasinda beklenenden erken bir
stkilashirma yapabllecegiine yinelik beklentiler gelismekte olan dlkelere ydnelik risk algsi dzerinde bask
olugturmaya devam etse de yilin |lk yans itibaryla, yiksek faiz getirisl sunan Tiirkiye'de sermaye akimlanmin genel
olarak olumiu bir tablo clzdifi izleniyor. Yurt iginde ekonomik aktivite olumlbu bir gbriiniim sunmaya devam ediyor.
Zaman zaman salgina karg alinan kisstlayicr onlemlerin de etkisiyle 50 esik sevivesinin altina inen imalat PMI,
haziranda 51,3'e yikselerek sektirde yeniden bilylmeye isaret ettl. IMF tarafindan 2021 nisan ayinda yayinlanan
ve haziran aymda gincellenen Dinya Ekonomik Gorlinim Raporu'na gore, ekonomik faalivetlerdeki ani
toparlanmanin pozitif yansimas olarek Tirkive ekonomisinin 2021 yilinda yaklasik %5,75 oramnda ve takip eden
2022 yihinda ise %3,3 oraninda biiyiimesi bekleniyor. 2020 yilinda yikselen daviz kurunun da etkisiyle beklentiterin
dzerinde artarak yili %146 seviyesinde kapatan yillik enflasyon orani, Haziran 2021 itibarmyla %17,53' ulagt. IMF
Dinya Ekonomik Gordindm Raporu'na gire; déviz kuru geciskenlilll, yiksek emtia fivatlan ve en son asgari Geret
rammi nedenkyle enflasyonun 2021"de yiksek kalmas: ve yili %16,5'te kapatmasi beldenbyar, TCME, politika faizini
Mart 2021°de %19°a gkarmadan Once arabik ayina kadar kademell olarak %10,.25'ten %17'yve yilkseltti ve ileriye
dondk daha net yonlendirmeler de dahil clmak Gzere para politikas: iletisimini giclendirdi. Emtia fivatbanndaki
degigimler de dahil olmak lizere arz ve talep tarafinda gesitli fakrirlerin etkisivle enflasyonun ksa vadede dalgah
bir seyir izleyecegi belirtildl. Ancak kredi biyiimesindeki yavaglama dolayisnda yilsonuna kadar faiz indirimi
Ongoraliyor. Pandemi sirasinda |ggiicl pivasas kogullan keskin bir sekilde kitilesti. Boylece Tirkiye'de |gsiziik
oram 2021 mayis ayi itibariyla %13,2 olarak kaydedildi. Ancak, IMF Dinya Ekenomik Gérinlim Raporu'na gire,
artan ekonomik aktivitenin de yardimiyla 2021 sonunda issizlik cranimm %12,5°e gerilemesi bekleniyor.
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4.2.2 Tirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analisi

2020 Wib ftibarwyla diinyada yayilrmen artiran Covid-19 salgii hemen hemen her ekonomik ve sosyal dedisken
drerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir ricsk olarak kiiresel i5 yapes sekillerinden karar alma siireclerine
kadar pek ok y@netsel sirec yeni sartlara gore gekillenmek zorunda kalmigtr. Bu tOr, “sivah kufiu’ olarak
adlandinlan beklenmedik geni; etki alanh olaylann sekifirleri de tesir altina almasi kagmimaz bir sonug olarak
kargimiza phmaktadir. Diger sektdrlarde oldufiu gibi insaat ve gayrimenkul sekttrleri de gerek is yapis gereksa
talep yénld siiregtan etkilenmigtir,

Salgn ve buna bagh aglama sireci ekonomi yinetimleri ile finansal karar aholar apsindan ¢ok dikketll [Zlenmesi
gereken bir durum arz etmektedir. 2020 yih senuna dofru ag calismalannin hizianmasi bunu takiben diinyada baxn
ilkelerde ve Tirkive de agi uygulamalannin baglamasi salginin @nlenebilmesi adina son derce 8nemli bir gelisme
olarak nitelendirllebilir. Aslamanin baglamas: skonomik ve sosyal hayatta normallesebilme siirecinin hzlanacag
beklentisini yikseltmigtir. Ancak 2021 yili ilk geyregi itibaryla virlisiin daha hizh bulasan mutasyonlara ugramasi
bagta Hindistan, Brezilya ve bazn AB ilkelerinde kapanma dozunu artirarak skonomileri yeniden tehdit stmeye
baglarmistir. Oglincd tepe noktas: olarak adlandinlan sirec ne yank ki dlkemizi de Mart ayindan Ribaren
etkilemistir.

Salgimn 2021 ikinci geyrefinden sonra daha gok kontrol altina alnabilecegi ve buna bagh kiiresel ekonomik
faaliyetierin normale yaklagacags beklentisi hakimdir. Ancak salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse sosyal
hayata etkisinin bir sire daha devam edecegi diginilebilir.
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Durumu en iyl 8zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlan kargimiza gikmaktadir, Strecin ne
ytine evrildiini analiz etmek yerinde olacaktr, Gerek salgin gerekse salgin Gncesi uluslararas ticaret ile politikada
yazanan rahatsizhklarinda etkisiyle kiiresel olarak biyiime ofdukca sorunla bir hal almastir,

IMF tarafindan yayinlanan {Nisan-2021 Diinya Ekonomik Giriiniim) raperunda salgina rafimen gecen yil yiizde 1,8
bilyiryen Tlrkive ekonomisinin de 2021'de yiizde 6 ve 2022'de yiizde 3.5 biylyecegl ongdrillmistir, Dinya
ekonomisinin gecen yil ylzde 3,3 daraldi kaydedilen raporda, kiiresel ekonomik biytime tahmininin bu yil igin
yilzde 55'ten yizde B'ya, 2022 kin ylzde 4,2'den ylzde 4.8’ revize edildigi befirtilmigtiv. IMF, ocak ayinda
yayimlanan giincelleme raporunda, dinya ekonomisinin 2020'de yiizde 3,5 daraldigi tahmininde bulunmugtu.
incelernede dzellikle dikkat ¢eken nokta se gelir adaletsizliginin artmas) ve salgimm yvarattd durumun istihdam
kayiplan ile bu siireci daha kotd noktaya getirebilecefi uyarmidie, Tim dinyada yasanan bu tip dengesiziiklerin
gerek talep gerek is yamig seklinde dnemli degisiklikier getirebilecegi de unubtulmamalider.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdrinin en onemli gostergelerden birisi olan ‘konut catly’ rakamlanna
baktifrmizda ise durum soyledi; 2020 yvilinda gerek salginin etkberini azaltmak gerekse gayrimenkul sekt@riinin
garpan ethisinden yararlanarak ekonomik biylimeye destek vermek amaciyla yapilan konut kred! falz indirimberi
etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 439 bin adet olarak gerceklesmistir. Satistann 573 bin adedinin ipotekli olarak
gerceklegrmesi kredi faizlerinin indiriimesi ile yasanan artig) g8sterir niteliktedir.

Z0ZT yilimin itk ceyragine baktifamizda konut satiglarimin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gammekteyiz, 263 bin
adetlik toplamn saty bir Gnceki yiln ayn déneminde 341 bin adet olarak gergeklesmisti. Asil kayda deger digiis ise
kredi faizlerindeki yikselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 wili ilk geyrefinde 43 bin adet
olan satizlar 2021 yilinm ayni déneminde ylizde 69 azalarak yaklask 13 adet civannda gergeklesmistir,

Satejlarda yaganan diigisi tetikleyen unsurlar ise siyle ifade edilebilir; mevsimsel stkilerden kaynakl kis aylarinda
yaganan gerileme, salgin etkisiyle yaganan kapanma ve lalep dalgalanmasi, artan faizlerin yaratig alternatif
maliyet ve beklentiler olarak Szetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan durguniuk
dovam adiyor gorinmektedir. Bu siregte degizen ticaret anlayms, salginin etkileri ve armin glreceli olarak fazla
clmasinin etkiler bulunmaktadir.

Artan talebe bagh olarak dzeliikle konut fiyatlarda kayda defier bir yiikselis yasanmigtir. TOMB tarafindan agiklanan
2021 Subat ayi verilerinde; bir Gnceki yilin aym ayina gire nominal olarak yiizde 30,8, reel olarak ise yilzde 13,1
aranmda artiy olugmugtur. Fiyat dinamikleri ile ilghi olarak, artigta talebin glcll olmas kadar, gegmls yillarda reel
olarak yiikselemeyen fiyatlann dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yil ilk geyregi itibaryla sektdr agsindan kisa bir degerlendirme yapiddiginda; kilresel olarak son 100 yildie
gordlmeyen bir salgin sirecinin etkileri, sabigtan, Inga sistemine, mekdnlanin yapisindan, kullamlan makzemeye,
titketici davraniglanndan, genel egilimbere kadar pek cok unsuru kokld bir sekilde degistirmistir.

sekttr dlkemizde yagadify deneyimler ve bilgl birikimi ile gerekll elastikiyeti biyik slclide saglayarak sartlann gire
davranabiimektedic. Ancak bu stirecte, risk ve fon yanetimi (le sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik
defigkenler kadar Gnem kazandig anlasilmug bu konulardaki yaplanma eksikligi dikkat cekmistir.

Kaynak: GYODER Tiirkive Gavrimenky! Sektorid 2021 - ik Covrak Raporu — Says24

4.3, Deferdeme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinrlayan Faktirler

Degerieme islemini olumsuz yande etkileven ve siniflayan faktérler:
| Raporun hazirlanmas: sirasinda deferdeme hizmetini olumsuz yinde etkilayen ve sinrlayan bir durum mevout
olmamigbr, Gayrimenkulin degerini etkileyen azel faktarler ise style Gzetlenehilir:
Clumiu Etkenler;
# Ana ulagim akslanna vakin konumda olmas,
s TercihiylksekOSE icerizinde almas:
¢  Yapa kalitesinin iyi olmasi.

= Dlumsuz Etkenler

* Taginmazin bulundugu kisminda doluluk oramnin diisik olmas:.

4.4, Gayrimenkuliin ingaat Ve Yapisal Ozeikleri

WAL LTIV el

Ana Gayrimenkul; Degerleme konusu taginmaz, Aksaray lli, Merkez ilges), Kinmli OS8 Mahallesi, Aksaray Organize
e " 1138 TTRET
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Sana-.-s Bolgesi, Mehmen;lt Euluan Ma: 4 posta adresinde bulunmaktadir.

Konu taginmaz, 40.121,15 m2 yizblcldmid 8010 Ada 3Parseldir. Parsel, geyrek daireye benzer geometrik
formdadir. Topografik olarak ise e@imsiz, dliz arazl yamsindadir, Parsel, kuzeydofu yinden Mehmetgik
Bulvarina, bat yonden komsu parsele, gliney yonden isimsiz sokaga yvaklasik cephelidir. Parsel etrafi, yaklagik 0,70
metre yiksekfiginde duvar, duvar dzerinde ise yaklagik 1 metre ¢it teli lle cevrilidir.,

Parsel iizerinde, Sanayi Yapsi+ldari Bina yer aimaktadir.Sanayl Yapeserldari Binazemin katta 9.207 m2 + asma
katta 183 mZ olmak izere toplam 9.390 m2 dir. Aragtrma/Geligtirme Binas ise 917 m2 olarak projelenmis
olup, heniiz insa edilmemistir.

Sanayl yapss, fabrika ve idari bina kismianndan olugmaktadir. fdari binakisrminin1®3 m2 alanh zemin katinda giris
holi, ofisher, rmalzeme odas: vewc'ler, 182 m2 alanh asma katinda ydnetici odas, ofisler, toplanti salonu ve we'ler
bulunmaktadir Yapinin fabrika kismi ise iki hole b8linmistls.

Yapilarin tagiyncr sisternberi, ¢elik konstriksiyon tasyic sistermdir, Yapadann tim cephelerinin duvar dolgu
malremesi olarak hafif sandvig panel kuflamimstir. Yapilann zemininde 10 cm Blokaj, 10 cm grobeton, 3 ¢m su
yahtim, temel betonu, tesviye betonu ve sap kullandmigtir. Catr sistemi, gelikkenstriksiyon begik cat dzerl sandvic
panel malzeme kaplamadir,

idari Binayapsminigyapi malzemelerinde, zemin dsemeler igin laminat parke ve seramik kaplama, duvarlan igin
alppanbdlimlendirme Greri saten boya kullanidmetr. lslak hacimlerde duvarlar fayans kaplamadsr, Ip kagilar
ahgap panel, pencersler pvc malzemedir. lsinma, dofalgaz yakith kalorifer we havalandirma sistemi (le
saglanmaktade. Yap, iyvi derecede yap: kalitesi ve iyi derecede Iggllige sahiptiv. Yapr ruhsatr belgesinde Sanay
Yapesi+ Idarl Binanin yaps ingaat sinifi 11-C olarak belirtilmis olmasma ragmen mevcut yap kalitesi nedeni ile idan
Bina kismu [1I-6 ofarak degerdendirilmistir.

| 4.5. Fiziksel Degerlemade Baz Alnan Veriler

Degerleme konusu tagmmazin fiziksel Szelfikleri, yerinde yapilan ncelemeler ve gdzlemlerimiz e bolgess|
aragtwmalar yapilarak ve yetkillerden temin edilen bilgi ve belgeler baz ahnarak belidenmis ve tasmmazm
konumu, yozadlcimad, yamlagma sartlar, meveut durumu, amacing uygun kullandabilirtigi, cepheler, ulasilabilirik
durumu, ulagim kolayhf, ¢evresel yapitagmasi, tercih edilebilidik durumu, bolge gelisimi ve bolgeye olan talep
dikkate alinarak deferlemi ahgmas yiritlimlstdr

4.6, Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dejerlemade Bax Alnan Veriler

Gavrlmenkullerln mahallinde yapilan tespitler ile yakin u_;e-urede gerpeklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan
benzer gayrimenkul deferleri, resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karglasbnimsk suretivle bulunan
sonuglar Gzerinden degerleme yapilmistir,

4.7. Degerleme igleminde Kullanian Varsaymmiar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerteme raporiannda gayrimenkuliin daelliklerine gre dart farkh defierlerme yéntemi kullandmaktade. Bu
vontemiler sirasiyla "Piyasa Deferi (Emsal Karsilaghrma) Yaklagm®, "Kat Kargib (Praje Gelistirme) Yaklasmn®,
Makit Akigi [(Gelir) Yaklzgin” ve "Mallyet Dlugumian Yaklagimi" yvontemieridir.

Bu raporda; taginmazin defierinin tespitinde arsa degerinin tespitinde “Emsal Kargilastirma Yaklasimi®, ingal
yatinmianin degerinin tespitinde ise "Maliyet Olusumian Yaklagsm”™ kulianibmistr,

Piyasa Degeril Emsal Karsil

Bu karjlagtirmali yaklagim benzer veya lkame milklerin satigim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
kargilagtirmaya dayah bir iglemle defer takdiri yapar. Genel olarak deferlemesi yapilan milk, agk pivasada
gergeklegtirilen benzer mulklerin satiglaryla kargilagtindir. Istenen fiyatiar ve verilen teklifler de dlln:t.—'.l'tE alinahilir.
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Kuflanm alaniam
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Yeterli ve givenilir veri bulunabiimesi durumunda ayni niteliktekd her cins gayrimenkule uygulanahilir.

Weri almas durumunda deger belirlemek icin en uygun yaklasmdir.

Ozel amagla inga edilmiz gayrimenkuilerin deferinin belirlemek icin kullanimaz. (Grnek mikze, kitdphane,
okul..vs]

Ulkemizde konut degeremesinde yaygin bir kullanwm alan vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanidan ticari ve sanayi milkler igln en ivi giistergeler sadlar,

Gegmis verller degerlendirilirken varinin gergeklestigi dGnemden bu yana gelisen pivasa davranslanndaki
deglsiklikler goz dniine alinmalsdr,

Uypulamadaki Zorluklar

Basit ancak uygulanmas stylenildifi kadar kolay olmayan bir yéntemdir,

Belli bir dénem icinde satig gergeklegmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek sang bedellering ulagmak
kolay degildir.

Emsalier arasindaki farklan matematiksellestirmenin de zorluklan bulunmaktadir.

Verilerin yetersiz oldufiu ortamlarda yanilgilara neden alur.

Fivatharin hizl degistigi (Volatil) dénemierde kullandmasi vamiticidr,

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satislar

Anlagmaya vanlmig, ancak degerden farkl nedenterle satiz gergeklesmemis pazarliklar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayrlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gareteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri

ifer degerleme uzmankar

Mizayedelar

Mdlk yoneticileri

Bina ghreviiler

Piyasa hakkinda bilgisi bulunan mifk sahipheri

Kirsal alaniarda muhtar ve azalar ile kiy sakinleri

Degerleme uzmanimin arsivieri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere wlasilsa da degedenen milkle bu gayrimenboudierin
benzerligi wve bilgilerin  dogrulugu irdelenmeli ayrica  differ tekniklerle degerdeme  caligmas:
desteklenmelidir, Caligmalardaki proses adimlar asagdaki gibi gercekbestirilmelidir.

Verilerin aragtinlmas:

Verilerin dogrslanimasi

Lyumsuz werilerin alenmes

ilgil kargilastirma birimlerinin secimi

Emsal satislann incelenmesi ve diizeltiimes|

Birgok deger pistergesinin tek bir dafiere denklegtiviimesi

Makit Akis [ Gelir | Yaldason;

Yanter iki temel metodolojivi destekler

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yantemi

Bu yontemde degerleme uzmani milkin gelecekteki yararlan ve diretme kapasitesini modetleyerek inceler ve gelir
| bir giincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Calhismalar sirasinda milke ait gelic ve harcama veriler|
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dikkate ahimir ve indirgeme yintemi ile deger tahminl ya plri-lf. Beklent! llkesi yaklasmun temel Ggesidir, Yontem
ayrics miilkiin sateg fivati ve kira beklentisi arasmdaki iliskiyi vansitie,
forluklar:

= Benzer gelir-gider beklentileri olan drneklerinin verilerinin segimi geraklidir,

®  Getiri oranlan benzer Greilikleri olan malklerden secilmelidir,

*  Uygulaysoimin gelir, gider ve bogsluk tahminlerini gok iyi hesaplamas: gereklidir.

Kullanilmasimn wygun olrmadifi duramlar;
& Galir getirmeyen milkber
#  LUygun ve saBlikh Gicllebilir degerin alinabilecegi veriterin olmadi@y durumbar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi;
s Spnuca varmak icin yillik gelirin mal bedefi iligkisini kuran direkt kapitalizasyon (briit kira carparn yéntem|]
& Toplam yillsk gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya
e Toplam Yilik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti etme Sliresi = Deger

Bu yontemde sik yapilan yanlglkdar:
® Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ikgili yizdenin kirz rakamina dahil editmeden analiz
vapillmasi,
Toplam potansiyel briit gefir yerine yatnizca wil igindeki kira gelirlerinin dahil ediimesi,
Bina sahibl tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlann dahil edilmemesi
= Karsilagbrilabilic milkler karsilastinlabilic kapitalizasyon eranina sahip olup olmadifina bakilmamas,

Gelirlerin Getirisi Ka izasyonu

Zaman igindeki potanshel gelir kaynaklannin, nakit akeglannin, bogluk-kira kayiplarnnin da dahil edilip, faaliyet

giderlerinin ddslldagl ve tekrar saby hasidatinin da yatinmin igine dahil edildifi, uygun bir geri dindis skonto

arani ile hesaplayan getirl kapitalizasyonudur,

Yaklasimda gelecege yvinelik asafidaki lcerikler olmalsdir:
s Gincel piyasa ravigler ve beklenan rayic dedisimberi,
e Mewvcut taban kira ve sdzlesmeye daval kira diizeltmeleri,

Yenileme opsiyonlan,

Mevcut ve beklensn gider jadesi sartlan,

s Kirao degisimleri,

= Yenl kira stzlegmesi sartlan, bosluk oranian, varsa kiracilara verilen siibvansiyonlar, kiracya yer haznrlama
mallyetieri, kiralama komisyonlar,

# |sletme giderleri,

+ Iskonto eran,

+  Gelir kapitalizasyonu her ikl vintemie de hesaplandi@nda benzer deger ghsterpeleri Gretmelidir,

Iviali Clusumlan ¥\ I

Bu ybntemde, war olan bir yapimin glnbmiz ekonomik kosullan altinda veniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu snlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agikdanabilir. Kullamm deger ise, “Hichir sahis ona karg istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degerivardir * seklinde tammilanmaktadir,

Bu yiintemde, gayrimenkuiin Gnemii bir kalan ekonomik Gmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle,
gayrimenkuliin degerinin fiziki yspranmadan, fonkslyonel ve ekenomik agidan demode olmasindan dolay zamania
azalacags varsayilir, Bir baska deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman yenlden insa etme
malryetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bu teknikte gavrimenkuliin bina malivet defiererd, Cevre ve gehircilik
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Bakanh@h Yam Birlm Malwetleri, binalann teknik ézellikleri, binalarda kultanlan malzemeler, pivasada aymi
tizelliklerde inga edilen binalann Ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapidan garigmeler ve gegmis tecriibaler
gibi veriler dikkate alinarak yapdan hesap ve maliyetier go dniine almir. Binalardaki yspranma pay), binanin gozie
gorildr fiziki durumu dikkate alimarak hesaplanalilic,

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir. Arazi deferi emsal vaklagimlardan yola dalarak takdir edilir. Binalarm degeri Ise yukanda bahsedilen
yantemlerle belifenerek yipranma paylan disllerek olusturulur, Sonug deger takdirine ise bu her iki deger
toplanarak ulasilr.

Eullarmm alanlan

®  Fiyasada sik sk ahm-satim vapilmayan milkierin deferlemesinds,

o Emzal karsdagtema Igin yeterll veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve fizlksel &zellikler birbirinden
farkl ise, Ornegin cok saysda emsal fabrika movcut, ancak fabrkalann zlansal ve malzeme Grellikleri
bakimindan farkhilk arz edivorsa,

Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

Kargilagtirilabilir satig bilgisi olmadigmda,

Abgilagelmigin diginda bir milk oldufunda veya cok yavas bir pazan oldugunda,
Gelir getiren bir millk cinsi olmadiginda,

Yarim kalmig veya teklif asamasmdaki projelerin degerleme caligmalannda,
Arsa we yamlarin ayr ayr) deferlendirimesi gerekli durumiarda, Eklentiler ve yenilemeler siz konusu
oldugunda,

Emnsal satis bilgilert yetersizse,

Gelirlerin kapitalizasyonu vaklagimma tam givenilamiyorsa,

¢ Emsal kargilagbirma yénteminde baz kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

= Firibilite ¢calymalannda

Proje Geligtirme Yaklagimi;

Bu yaklagmda gayrimenkule teklif adilen bir veya birden fazla gelistirme projesimodeli uygulanarak, plankanan bir
proje ve/veya arsa lizerinde geligtirilebilecek projeler varsayimlaria desteklenip medelienir, Bu modelleme yasal
olarak miimkin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli yani “en iyi ve en verimii
kullarim ™ almalidir,

Bu galigmalerda projenin girigimel ydndnden incelenmesi yapie. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer
aldifis sektbrin mevcut durumu ve gelecege yinelik beklentilerin incelenmes! ve degerlendirilmesi sBz konusudur,
Projenin yapilmas durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama pofitikalan ve genel
fizibllite prensiplen dikkate ahnarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Geligtirlimesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksal rakamlan ve mevout ekonamik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. }
Bu galigmalar neticesinde projenin performans tahmini yamlarak projenin gelirlerin Indirgenmesi yontemi ile net

bugtinki deger hesab yaplir,

4.8, Kullanidan Dagaﬂame Tekniklerini Apklayw Bilgiler Ve Yontemlerin Secilmesinin Nedenler

Bu raporda; tagmmazin defierinin tespitinde “Emsal Kargilagtirma Yaklagim®ve "Malivet Olusumlan Yaklasimi”
kullamlmegtir.

4.9, Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalann Bog Arazi Ve Proje Dejjerleri

Degerlems konusy tagnmazin yer aldifn ana gayrimenkul lrerinde yam hulunmas neden leproje gelistiriimesi
vapilmanmstir,

4.10, Makit Gelir Aksmlan Analizi

e

T
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yantemberinden biri olan direkt kapitalizasyon yontemi kullandmistir. Ancak bu yéntemde, kirallk emsaberden arsa
birim degeri bulunmak istenmistir.

Bu yinteme gire, agadida detaylan verilen, bblgede yakin dénemde pazara gkanlmis / kiralanmis ve kiralk
emsal gayrimenkuller bulunmug, bdlgedeki tasmmazlann kapitalizasyon sireleri arastinlmis, kapitalizasyon
sUresinin yaklagik 1,/20=0,05 oldufu kanaatine varilmiz ve bulunegn emsal degerlere dizeltme getirildikten sonra
kapitalizasyon orami e carpmak suretl ile emsal tagnmazin degerlerine ulagilmistic. Emsal taginmaznn degerine
ulagtiktan sonra yapi mallyetl ve llave malivetler crlkanlarak arsa degerine ulagilmigte. Ulagilan arsa degerinden ise
arsa m2 birim deferi bulunmigtur,

4,11, Malivet Olusumlan Analizi

Bolgede konu tasinmazin arsasiin benzeri arsa emsalleri ile arsa :rejéi-' i brlikte ilgili bakanhgn befirledii yap
ingaat malivetieri dikkate alinarak maliyet olusumlan analizi kullanilmistr,

Yapr malivet degerleri, Cevre, Sehircilik ve lklim Degisikligi Bakanhd Yap Birim Maliyetler, binalarm teknlk
dzeflikleri, binalarda kullamlan malremeler, piyasada aym Gzelliklerde insa edilen binalarn insaat malivetier|,
miiteahhit firmalaria yapilan ghirigmeler ve gecmiis tecribelerimize dayanarak hesaplanan mafiyetler gtz Bniinde
Bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma pay, Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina aginma paylarnm gésteren cetvel jle
binanin gdzle gdrilir fiziki durumo dikkate almarak besaplanmistr. Buna gére yapi maliveti;

Briit Alan | Birim Defer Amartisman
Yapi Adi ve Yapi Si
apt Adive Yapi Sinafi () (TL/m) Yapim Yils Oram (%) Yapi Maliyeti [TL}
saNaYl YAPISI (1-C) G.024 3.000.- 1021 O% 27.072.000.-
ﬁ 5 IDARI BINA (IN-B)* 366 5,000, 2021 0% 1.830.000.-
i E -
S & | ARASTIRMA/GELISTIRME
= |
%= 7 | pireast (iv-g) o . H

Ruhsath Yapdar Toplam Maliyeti -TL 28.030:2.000.-

HARICI VE MUTEFERRIK ISLER (Saha Betonu, Cavre nuuan Peyzaj vb)-TL

(¥apr Maliyetinin Yaklask %10%) e

olarak belirlenmistir.

*Mot: Yap ruhsat belgesinde Sanayi Yapiss + Idari Binanin yap ingaat sindi 11-C olarak belirtilmis olmasina ragmen
mevcut yapi kalites nedeni ile idari Bina lusm 111-B olarak deiedendirilmigtir,

4.12. Degerlemade Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin Tanmm Ve Satis Bedelleri ile Bunlarn Secilmesinin
Nedenlari

Gayrimenkulin degerinin tespiti igin biilgede yakin dénemde pazara gikarilmis / satilimis ve satihk gayrimenkuller
dikkate alinarak pazar dederini etkilevebilecek kriterer gergevesinde fiyat ayarlamasi yapidiktan sonra konu
taginmaz igin deger belirflenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biyvikiak, fiziksel Gzellik, ghriile billelik, kullanm fonksiyonu, ana ulagim akslanna olan
yakinhgs, imar durumlan, cevresel yamlagma dursmu, ulasim kolayl, arazi yapm gibi kriteder dahilin de
kargsfagtiniimes, bilgedeki emlak pazarimin giincel degerblemesi igin bélge emlak yetkililari, firmalari, bblge halki ve
tevre sakinleri ike gorlglimis bunun yam sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmastir.

Yakin gevrede yapilan piyasa arastwrmalaninda agagdakl tespitlerde bulunulmustur,

Satihik ARSA Em=sallerd

1 - Degerleme konusu tagimmazm bulundugu O5B'nin gelijim bélgesinde en son olarak arsa tahsisinin 150 TL/m2

den gergeklestigi bevan edilmigtir. Glincel durumda, DSB icerisinde tahsis edilmemis bos arsa bulunmamaktadir,

ML LETINEAL WrHLERE VT A
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Konu taginmaz, 0SB nin 3.Kisminda yer almakta nlup .E-BHEEII‘ arsa olimarmas nedeni ile 2rsa bifim I'.‘lEE'Eﬂ.I'I-iH yiksek 1
olacag dngériimektedir,

(En Son yapilan tahsism2 Birirm Fiyati: 150,-TL/ma2 )
AKSARAY ORGAZINE SANAY] BOLGESI MUDURLUGD

Satilik FABRIKA Emsalleri

1 - Degerleme konusu taginmaz ile ayn osb'de, 1. Kisimda,4.908 m2 yiizblgtmb 139 Ada 1 parsel Gzerindeki 2,250 |
md alanh sanayi yapise lle 4.764 m2 ylzbkimid 135 Ada 2 parsel Gzerindekl 3.650 m2 alanh sanayi yapisi
53.500.000 TL den pazarhkh olarak satibktsr, 45.000.000 TL den satdacaf varsayilmistir. Yapilarm cat kimmian
giines enerji panelleri fle kaph olup yaklagk maliyeti 5.000.000 TL beyan edilmistir, (Toplam arsa alam 9.672 m2,
toplam yvapt alam 5900 m2 ) Buna gine;

({2.250 m2 kapah alan x 4 650 TL/m2 Yam Birim Maliyeti + 3.650 m2 ¥ 3.450 m2 Yap Birim Maliyeti} + (3.772 m2
agik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu Maliyeti)) x %+10 Harici Miteferrik Isler = ~28.000,000 TL.

45.000.000 TL — 28,000,000 TL Yap Maliyeti — 5.000.000 TL Gines enerjisi paneler maliyeti = 12.000.000 TL arsa
degeri. 12.000.000 TL / 9.672 m2 = 1,240 TL/m2.

[Arsa m2 Birim Fiyatiz1.240,-TL/m2 )
Coldwell Banker Kalya 05325565583

2 - Deferderne konusu taginmaz ile aym osb'de, 2. Kisimda, 7.000 m2 yiizélclimbid parsel dzerindeki 4.980 m2 alanls
sanayl yapisi 30,000,000 TL den pazarhkh olarak satihilketr. 27.000.000 TL den satilacag varsayibmistir. Buna geire:
({4.980 m2 kapah alan x 3.450 TL/m2 Yam Birim Maliyeti) + (2.020 m2 agpk alan % 650 TL/m2 Saha Betonu
Maliyeti)] x %+10 Harici Miteferrik Igler = ~20.350.000 TL Toplam Maliyet.

27.000.000 TL— 20.350.000 TL Yap: Maliyeti = 6.650.000 TL arsa degeri / 7.000 m2 =950 TL/m2.

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

3 - Degerleme konusu taginmaz ile ayn osh'de, 3. Kmimda (arsa tahsicinin 150 ﬁjmj oldugu kisim), 8.000 m2
ylizkiimlil parsel dzerindeki 2.470 m2 alanli sanayi yapisi 19.000.000 TL den pazarlkl clarak satiliktir. 17,000,000
TL den satilacagi varsayiimistir. Buna ghre;

({2470 m2 kapah alan x 3.450 TL/m2 Yap Birim Maliveti} + (5.530 m? agk alan x 650 TL/mZ Saha Betonu
Maliyeti] | x %+10 Harici Miteferrik Isler = ~13.300.000 TL Toplam Malivet.

17.000.000 TL - 13.300.000 TL ¥ap: Maliveti = 3,700,000 TL arsa degeri. 3.700.000 TL / 8.000 m32 = 462 TL/m2.

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

| ARI EMLAK 053366414593

g - Deﬂerleme konusy tasnmaz ile ayni osb'de, 3. Kisimda,5.000 m2 ylizalgimii parsel izerindeki 1.660 m2 alanl |
sanayl yapisi ve 970 mi alanh sundurma yapis: 11.750.000 TL den pazarikh olarak satibktr. 11.000.000 TL den
sabilacall varsayilmigtir, Buna gone;

{1,660 md kapah alan x 3.450 TL/m2 Yam Birim Maliyeti) = (970 m2 sundurma x 650 TL/m2 Sundurma Bisim
Maliyeti] + {3.340 m2 agik alan » 650 TL/m2 Saha Betonu Maliveti]] x %+10 Harici Miteferrik |sler = ~8.500.000 TL
Toplam Maliyet,

11.000.000 TL - 8.500.000 TL = 2.500.000 TL arsa degeri. 2.500.000 TL / 5.000 m2 = 500 TL/m2.

{Arsa m2 Birim Flyati:500,-TL/m2 )
EXINOX GAYRIMENKUL 05054118310

Kiralik FABRIKA Emsalleri

1 - Degereme konusu tagmmaz e ayn osbide, 2. Ksimda, 16500 m2 yizslctmli parsel Gzerindeki 10,000 m?
alanh sanayi yapsi 250.000 TL den pazarhkl olarak kiraliktir. 225.000 TL den kiralanabilecegi varsayilmstir, Gelir
Ydntemine gére degeri; 225.000 Tl/ay X 12 Ay / 0,05Ka pitalizasyon Orani = 54,000,000 TL hesaplanmaketadir.

{10000 m2 kapah alan x 3.450 TL/m2 Yap Birim Maliyeti) + (6.500 m2 apk alan x 650 Tt.-"mE Saha Bemnu
I‘IIII AL Ll (WS 2

— ——— H-ﬂl-rﬂ-l-'-“l#rr- K KT 5 Vs [l
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Maliyeti)) x %+10 Harci Miteferrik Isler = ~24.700.000 TL Toplam Maliyet.
54.000.000 TL - 38.700.000 TL = 15.300.000 TL arsa degeri. / 16.500 m2ylzbiclm = 927 TL/m2.

(Arsa m2 Birim Fiyati:927,-TL/m2 |
EKINON GAYRIMENKUL 05054118310

e o L e Bt RS

2 -Degerieme konusu tapnmaz ile ayn) osh'de, 2. Kisimda, 9.000 m2 yizalchmld parsel Ozerindeki 4.500 m2 alanl
sanayi yapis 135.000 TL den pazarlikh olarak kiralsktr, 125.000 TL den kirakanabilecegl varsaydmistir, Gelir
Yhntemine gire deger; 125,000 TLiay X 12 Ay / 0,05 Kapitalizasyon Orani = 30.000.000 TL hesaplanmaktadir.

((4.500 md kapah alan x 3450 TL/m2 Yap Birim Maliveti} + {4.500 m? agk alan » 650 TL'm? Saha Betonu
Maliyeti)) x %+10 Harici Miteferrik isher = ~20.300.000 TL Toplam Maliyet.
30.,000.000 TL - 20.300.000 TL = 9.700.000 TL arsa degeri £ 9.000 m2 yizaiclim = 1,077 TLim32.

{Arsa m2 Birim Fiyati:1.077,-TL/m2 }
EKINOX GAYRIMENKUL 0505411831

| 3 - Degerleme konusu tasinmaz ile aym osb’de, 3. Hlilm&%, 5.000 m2 yisicimh parsel Gzerindeki 3.000 m2 alanl
sanayl yapisi 55000 TL den pazarhkh clarak kiraliktir. 50.000 TL den kiralznabilecefi varsayiimistic, Gelir
Yimternine gire degeri; 50.000 TLfay X 12 Ay /0,05 Kapitalizazyon Oran = 12,000,000 TL hesaplanmaktadir,

({2,000 m2 kapah alan » 2,685 TL/m2 Yap Birim Maliyeti) + (2.000 m2 acik alan x 650 TL/m2 Saha Betonu
Mallyeti)) x %+5 Haricl Miteferrik isler = ~10.000.000 TL Toplam Maliyet.
1.2.000.000 TL - 10,000.000 TL Toplam Maliyet = 2.000.000 TL arss degeri / 5.000 m2 yizlglm = 400 TL/m2,

{Arsa m2 Birim Fiyati:1.077,-TLim2 }
DHG GAYRIMENKUL 05325007420

ARSA BEYANLARI

Bilgeye hakim emlak damgman ile yvapilan gérismede, tagmmaznin bulundugu osb de bos arsa almadifiy, olmas
durumunda 1.kisim igin 800 TL ile 1,000 TL arah@nda; 2 ksim igin 600 TL ile B00 TL arab@inda; 3.kmim icin 400 TL
ile 600 TL arahifinda olabilecegl bevan edilmistir.

EKINOX GAYRIMENKUL 0505411831

Bilgeye hakim emlak damgman ile yapilan gdrismede, taginmazin bulundugu osb de bos arsa olmadigs, olmas!
durumunda 1. ve 2. kissm igin 700 TL ile 1.000 TL arahfinda; 3.kisam igin 300 TL ile 500 TL aralffinda olabilecefi
beyan adilmistir,

ARI EMLAK 05336641493

Konu tapnmazn degeremesinde yukanda verilen emsal millkler, konu tasimmazin gewe-sln&le vapilan incelemeler
ve yerel emlakglar ile yapilan birebir girlismelerde sonucundafiyatlannda pazarhk paylan oldufu anlagimistir.
Buna uygun olarak konu tagmmazin konumu, imar Gzellikleri ve caddefsokak cepheleri dikkate ahnarak
dizeltmeler yapidmistr,

Bélgede yapilan arastwmnada Aksaray 058 3.Jasim icin arsa birim degerinin 500 TL e 700 TL araliinda olmas:
gorektigi kanaatine varibmistir, Buna gare arsa degiari;

] YiizBlgim (m2) Birim Degeri (TL) Arsa Degeri (TL)
<

40,121,15 600,00 24.072.690.-

:.:'La.r.ak belirlenmistir,

| 4.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullamlan Veriler

DEEEHEMEE!E rapora konu taginmann kira degerleri analizi y’aplrntamjgnr Yukarida verilen kiralk sanayi tesisher
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emsaller], taginmazm arsa birim degerine ulagmak igin iullamtmt;tlr. !

1 4.14. Gayrimenkul Ve Buna ﬂ:ai;ll Haklarin Hukukl Durum Analizi i
| S8z konusy gayrimenkuliin ve bu gayrimenkule bagh haklarm hukuki durumunun bespiti icin TKGM TAKBIS potali

| Gzerinden alinan ekl TAKBIS belgelerine gire konu tasimmazAkSARAY ORGANIZE SANAY] BOLGES|adina kayitldir

ve taginmaz dzerinde yukanda detaylar yanik beyan bulunmaktadir. Kayitlarn tasinmazin satsina engel ve

_degerini olumsuz etkileyen etkisi bulunmamaktadr.

4.15. Bog Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar lie Ulagilan Sonuglar

I

Degerleme konusu taginmazin sanayl yaps: olmasi nedeni ile "Bog Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri analizi®
_yaprmamigtir,

4.16. En Yiisek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Taginmazin 058 igerisinde ve Sanayi imarkolmasi nedenleri ile meveut kullammimin en etkin ve en verimii kullanim
nlduEkﬁ naatine varilmistir

T

Deﬂtrlume tarihi itibari ile ﬁpl!ml; he.rhangl bir hasilat paylasimive kat tar;mglﬁmtegrmgb bBulunmamalktadir,

5. ANALIZ SONUCLARININ EIEG_EHLEHL’IIHiLM ESi

5.1. Farkh Dagerleme Metotlanimin Ve Analiz Sonuglanimin Uyumlastinimas Ve Bu Amacla izlenen Yontemin Ve
Nedenlerinin Aciklanmas:

58z konusu tainmazin degerlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis érnekdering iligkin
verilerin toplanabilmesinden dolay! Pivasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasim ve Maliyet Olusumu yintember
kullandtmigtir. Emsal kargilastirma yontemi ile arsa birim deger elde edilmiz, maliyet elusumu analizi ile parsel
dzerindeki yap degeri belirlenmistir.

*Maot: Yapi ruhsat ve yap kullanma zin belgesinde Sanayi Yapisi + ldarl Binanin yapr ingaat simfi 1-C olarak
belirtilmis olmasima ragmen mevout yap) kalitesi nedeni ite ldari Bina kismi 1I-B olarak degerlendirilmistir

Briit Alan | Birim Defer Amortisman
Yapi Adi ve Yaps Sench (m) (TL/m?) Yapim Yili ' (%) Yam Maliyeti (TL)
SANAYI YARISI {11-C) 9.024 3.000.- 2021 % 27.072.000.-
§ w | IDARTBINA (11-B)* 366 5.000.- 2021 0% 1.830.000.-
E = s
£ | ARASTIRMA/GELISRMEME |
BiNASI (IV-EB) T i

Ruhsath Yapiar Toplam Maliveti -TL 28.902.000.-

HARICI VE MUTEFERRIK ISLER [Saha Betonu, Cavre Duvari, Peyzaj vb)-TL

_ I¥2p1 Maliyetinin Yaklasik %1000) B
z Ylzbiciim (m2) Birim Dejeri {TL) Arsa Deheri (TL)
» 40.121,15 500,00 24.072.690. |
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGER (TL) 55.864.890.-
WARAL GRANIWERUL DEGERLENE o |

—— —\..'r|ld

MAHAL GATHHEI'-HLI_ [:IEﬂEFtLEME VE DAMISMAMNLIK A.5. Bl
Asafit Ovecler Mahalles!, 1314.Cadde, Yalginkaya Apt. No:14/16-8 f:nnh:yqfﬂ-ﬂﬁﬁ '
Tel: 0 312 474 05 60 e-mail: infe@mahaldegerleme.com




MAHAL

GAYRIMENRUL DOCEMLEME ViE DAMEFMANLIE 4§

5.2, Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasmmazn deferlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemal satis ve kira
Groeklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolayr kultamlan "Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma) Yakiasimi,
Makit Ak (Direkt Kapitalizasyon) Yaklagimi ve Malivet Olusurnlarn Analizi kulamimstir.

Yapilan degerteme caligmasinda SPK Mevzuatl uyannca degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler
rapor igerisinde bulunmaktader.

3.3. Yasal Gereklerin yerine Getirllip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alnmas Gereken izin Ve Belgelerin
Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadigs Hakkinda Goriis

Degerlene konusu tasinmaza ait vasal belgelere dair bilziler "IV.6, Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri Ve
Degerlemede Baz Alnan Veriler -imar Durumu" bilimnde detayh olarak apklanmistir.

5.4, Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkullere Bajli Hak Ve Faydalarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasas Mevzuab Cergevesinde Bir Engel
Olup Olamadifli Hakkinda Goris

Sz konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule ba@l haklarin hukuki durumunun tespiti icin TEGM TAKBIS portal
dzerinden alinan ekli TAKBIS belgelerine gore konu taginmazlar Aksaray Organize Sanayi Bélgesi adma kayithdir ve
taginmaz dzerinde yukanda detaylan yazil serhler bulupnmaktadir, SPE mn 28.05.2013 tarihll ve 28660 sayih Resmi
Garete'de yaymlanan Seri lll, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarmna fliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin “c” paragrafinda "Portfiylerine ancak Gzerinde ipotzk bulunmayan veva gayrimenkulin degerini
dofirudan ve Gnemli Slglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhl olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hitkiimler sakhdir™
dentlmektedir,

6.SO0NUC

| 6.1. S_I!I‘Lh'lﬂ-u Degedeme Uzmaminm Sonug Clmies .
Degerleme konusu tagnmazn yukanda belictilen teknik, olumls we olumsuz ozelliklen g6z Gninde |
bulunduruidugunda;mevcut Arsa Tahsis Belgesinin _miilkivete cevrilmesi halinde“SATILABILIR™ nitelikte oldugy
anlagilmigtir. Konu yaprya ait Depremseliik agsindan Hasar tespit sorgulamas: yapilinig olup “HASARSIZ® olarak
kayitlarda gegmektadir,

Konu taginmazin degerlemesinde bulundugu O58 nin hangi kisminda oldugu ve yvaps kalites! ivi olmas dikkate
almnugtir. Degerlemede kullanilan emsallerin bulunduklan konum {osb kapsaminda yer aldiklan kissmilar) dikkate
aimarak deferleme yapilmigtir,

—

—

5.2 Nihal Deger Takdir

06.01.2023taribll inceleme sonucunda; rapor iceriginde Gzellikler] belirtilen ve yukanda ada, parsel numaralan ve
malik isimleri verilen taginmazin yerinde yapdan incelemelerinde konumuna, biyiikligine, fiziksel Gzelliklering,
halihazir durumuna, imar durumuna, degerlendirme bélimiinde belirtilen hususlarn mevcudivetine ve cevrede
vapilan piyasa aragtirmalanna glire gindmilz ekonomik kogullan itlbariyla ve gayrimenkual ile flgili her ha ngi bir
hukuksal sorun bulunmadigi tespitler iletoplam;
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KDV Harig Toplam (diizeitilmis) Adil Piyasa Degeri igin;

8010 ADA 3 PARSEL DEGERI(TL)
DEGER (TL) 55.865.000.-
DEGER (USD)** 2.971,702.-
DEGER (EUR)** 2.743,861.-

**1 USD:18,B0-TL
*=1 EURD:20,35-TL

Yalmz; 55.865.000,-TL (Yalmiz; Ellibesmilyonsekizylizaltrmisbesbintiick Lirasi) krpmet takdir edilmistir.

KDV Dahil Nihai Deger Olarak;

Yalniz; 65.920.700,-TL (Yalniz; Altmisbesmilyondokuzytzyirmibinyediyiztirk Liras: ) kiymet takdir edilmistir.

* KDV Oran %18 clarak alanmastie,

** Rapor tarihinden oncek 1k mesal ging olan 13.01.2023 taribli TOMB Efektif Satiy Kur Degerior; 1.-USD=13 80-TL, 1.-

EURO=20,36-TL dlr.

I5 bu rapor 2 orijinal rapor alarak dizenlenmis olup, kopyalannm kullanimlar halinde ortaya cikabilecek

sonuglardan firmamiz sorumbu defildir,

Saymlanmizlia,

_Kadir KAYIS

Senol KURT

Dederleme Uzmam

Snrlgl'nllu Degerlieme Uzman

7. RAPOR EKLERI

Degereme Uzmanlannin Lisans Grnegi,
Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,

Degerlemne Sirketi BODK Lisans Yazis,

Diger kroki ve Ekran Goriintiller],

Tapu Sureti / Tapu Kaydi ve Imar Durum Belgesi,
Taginmaz (ke iigili Yasal Belgeler,

Faotograflar,

MG
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI

@5

Tarh . % 12.2007 Moy - QOTATD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sopmavie Mivasas) Kurmle'nun  Sermave Mvasasanda Faalivette Bolumondar Lz
Limarvslooma v Sicil Tutmiya Hiskin Esaslar Hakkanda Tebsdag ™ (V=128 70 uvartoa

Kadir KAYIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almava hak kazanmishr
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI
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