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Talep Sahibi

SA-RA ENERJi iNS. TiC. VE SAN. A.S

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

28.06.2024

Rapor Numarasi

Ozel 2024 - 520

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Adana ili, Yiregir ilgesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2032 parselde
konumlu “Kargir Civata ve Celik Kestreksiyon Fabrikalari ve Mistemilati” vasifli
gayrimenkullin piyasa deger tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda

hazirlanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

A is bu rapor, Altmis Sekiz (68) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi

SA-RA ENERJI INS. TiC. VE SAN. A.S

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 520 / 28.06.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Eski Misis Mahallesi, D400 Karayolu Bulvari, 0 Ada 2032 Parsel
Yiregir / ADANA

Tapu Kayit Bilgisi

Adana ili, Yiiregir ilgesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2032 parselde konumlu “
Kargir Civata ve Celik Kestreksiyon Fabrikalari ve Mistemilati ” vasifli gayrimenkul.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda fabrika olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

Yiiregir Belediyesi imar Mudiirligi’'nden alinan bilgiye gére 06.07.2022 tarih 38
saylli meclis karari onayli, D-400 Karayolu Giineyi 5.Planlama Bdlgesi Yaklasik 480
Ha Alan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu Planina gére tasinmaz
“Sanayi Alani” Taks:0.70, Kaks:1.20 ve Hmaks: Serbest olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisitlilik Hali
(Yikim vb olumsuz
karar, zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmaz ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

506.588.000,00 TL
(Begyiizaltimilyonbegyiizseksensekizbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

607.905.600,00-TL

Tasinmaz yerinde gorilmus, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Dilan TOSUN — SPK Lisans No: 927171
Raporu Mehmet AKBALIK - SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis, 28.06.2024 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2024-520 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, SA-RA Enerji ins. Tic. Ve San. A.$’nin talebi lizerine; Adana li, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar)
Mahallesi, 0 ada 2032 parselde konumlu “Kargir Civata ve Celik Kestreksiyon Fabrikalari ve
Mustemilat1” vasifli gayrimenkuliin piyasa deger tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Sa-Ra Eneriji ins. Tic. ve San. A.S’nin ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 21.06.2024 tarihli s6zlesme imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan
SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__ : SA-RA ENERJI INS. TiC. VE SAN. A.S
Sirket Adresi : Merkez Umit Mahallesi, Meksika Caddesi 2479. Sokak No:2, Cankaya /Ankara
Sirket Amaci : Enerji nakil hatti direkleri ve hirdavatlari, trafo merkezi gelik

kontriiksiyonlari, civata, oto korkuluk, GSM direkleri, her tirli poligon

direkleri ve galvaniz tesisleri Uretimi

Sermayesi : -
Telefon : 03122852428
E-Posta : info@sara.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2032
parselde konumlu “Kargir Civata ve Celik Kestreksiyon Fabrikalari ve Miuistemilati” vasifl

gayrimenkuliin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 |sin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Ylregir ilgesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi’'nde bulunmaktadir.
Tasinmaza ulasim icin Adana Osmaniye Yolu Uzerinde kuzeydogu istikametinde ilerlenir. Konu
tasinmaz yolun saginda, Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesinin karsisinda konumludur.
Bolgede sanayi Uretim tesisleri, fabrikalar, depolama tesisleri ve bos parseller bulunmaktadir. Bélgede
organize sanayi ¢cevresinde konut disi kentsel ¢calisma alanlari ve fabrikalar bulunmaktadir.

ADANA OSMANIYE
OTOYOLU

AKDENIZ

Koordinatlar: Enlem: 36.9732 Boylam: 35.6490
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Adana-Yiiregir
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Misis(Yakapinar)/- /-
CiLT - SAYFA NO : 48/4737

ADA - PARSEL : 0 ada 2032 parsel
YUzOLCUM : 62668,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIG] : KARGIR CIVATA VE CELIK KESTREKSIYON FABRIKALARI VE

MUSTEMILATI
TASINMAZ ID : 130989340
o : SA-RA ENERJi INSAAT TICARET VE SANAYi ANONiIM
MALIK - HiSSE P
55 SIRKETi V.- 1/1

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Ifraz Islemi 22.11.2023/55820

3.3 Gayrimenkulle ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigli Portal izerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz
Gzerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Beyan:

- Diger (Konusu: CINS DEGISIKLIK HARCI KESILMISTIR ) Tarih: 06/03/2018 Sayi: 33647( Sablon: Diger)
(07.03.2018 tarih, 4658 yevmiye)

- TEFERRUAT LiSTESI KARTONUNDADIR.TAR:25/08/2000 YEV:4637 (25.08.2000 tarih, 4637 yevmiye)
-Diger (Konusu: Cins Degisikligi islemleri icin vergi dairesinden harg tahsil edilmis ) CUKUROVA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU VKN:2640029659 (31.12.2018 tarih, 24816 yevmiye)

-Diger (Konusu: Cins Degisikligi islemleri icin vergi dairesinden harg tahsil edilmisir. ) CUKUROVA VERGI
DAIRESI MUDURLUGU VKN:2640029659 (25.10.2019 tarih, 25159 yevmiye)

* Yukarida belirtilen takyidatlar tasinmazin tasarrufuna engeli bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz; 22.11.2023 tarihinde “SA-RA ENERJI INSAAT TICARET VE SANAYi ANONIM
SIRKETI” adina “ifraz”’ islemi gérmistiir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Yiiregir Belediyesi imar Miidirliigi’nden alinan bilgiye gére 06.07.2022 tarih 38 sayil meclis karari
onayli, D-400 Karayolu Giineyi 5.Planlama Bdlgesi Yaklasik 480 Ha Alan 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani Revizyonu Planina gore tasinmaz “Sanayi Alani” Taks:0.70, Kaks:1.20 ve Hmaks: Serbest olacak
sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair Aciklamalar
Rapora konu tasinmaz lizerinde herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Yiiregir Belediyesi imar Mudirliigi’nde 0 ada 1463 parsel 18.11.2011 tarihinde ifraz islemi ile 0 ada
1894 parsel, 0 ada 1895 parsel ve 0 ada 1958 parsel olarak ayrilmistir. 0 ada 1958 parsel ise 22.11.2023
tarihinde ifraz islemi ile 0 da 2030 parsel, 0 ada 2031 parsel, 0 ada 2032 parsel ve 0 ada 1897 parsel
olarak ifraz islemi gorilmustir. Degerleme konusu tasinmaz icin elde edilen resmi evraklar asagida
belirtilmistir. Degerleme konusu tagsinmaza ait mimari proje belgelerine ulasilamamistir. Elde edilen
resmi evraklarin hangi yapilar icin alindigl tespit edilemedigi icin yapilar ruhsatsiz olarak degerleme
islemi tamamlanmistir.

Sira | Ada ; Parsel Belge Tiirii Kat Tarih Sayi Verildigi Kisim ingaat Alani(m?) Yapi Sinifi
1 0 1958 Ek Yapi Ruhsati 4 16.10.2015 2014-47/A Ofis ve isyeri 2452 3B
2 0 1958 Yeni Yapi Ruhsati 1 16.03.2016 79 Ofis ve isyeri 3340 2C
3 0 1958 Yeni Yapi Ruhsati 1 5.01.2018 3 Sanayi 16560 2C
4 0 1958 Ek Bina Ruhsati(T Blok) 1 10.08.2017 2016/79 Sanayi 3374 2C
5 0 1958 Tadilat Ruhsati 1 11.01.2017 2014-47/B Ofis ve isyeri 5441 2C
6 0 1958 Tadilat Ruhsati 1 3.12.2021 2016/79 Sanayi 9087 2C
Yapi Kullanma izin Belgesi (Yeni R

7 0 1958 1 7.11.2019 109 Sanayi 16590 2C

Yapi) (S Blok)

Yapi Kull izin Belgesi (Ek

8 | o | 1958 | P antain:)n elgesi{ 1 3.12.2018 194 Sanayi 3374 2C
Yapi Kull izin Belgesi (Yeni .

9 | 0 | 1958 | P anmiazr::; elgesi (Veni 1 10.10.2017 184 Ofis ve Isyeri 3340 2c
Yapi Kull izin Belgesi (Yeni )

10| 0 | 1958 | P™ a”m?azr::; elgesi (Yeni 1 22.03.2018 39 Ofis ve isyeri 5441 2
Yapi Kullanma izin Belgesi (Yeni § . .

11 0 1958 Yapi) 4 1.06.2017 115 Ofis ve Isyeri 2452 3B

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yapi denetimi Kurtulus Mahallesi, Ramazanoglu Caddesi, is Apartmani No:8.K.1 i¢ Kapi
No:12 Yiregir / Adana adresli, Yuvam Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan gerceklestirilmistir

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu tasinmaz Uzerinde halihazirda bir proje bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adana ili, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehridir. 2023 yili verilerine gére 2.270.298 niifusa
sahiptir. ilin yiizélgimii 13.844 km2'dir. ilde km2'ye 163 kisi diismektedir. (Bu sayi en ¢ok Seyhan
ilcesinde 1787 kisidir.) 01.02.2018 TUIK verilerine gére 4'li anakent ilgesi (Seyhan, Yiregir, Cukurova,
Sarigam) olmak {izere toplam 15 ilgesi ve belediyesi vardir. Bu ilgelerde 831 mahalle bulunmaktadir.

Tirkiye'deki altinci blylk metropolitan alan olup dlkenin 6nde gelen bir ticaret ve kdltir
merkezidir.Maden zengini 4. bolge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ¢inko yataklari
acisindan 6nem tasimaktadir. Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan
cografi, ekonomik ve kiiltirel bir bolge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon
insana ev sahipligi yapan bolgenin blytk bir bolim, tarima oldukga elverisli, genis ve diiz bir arazidir.
Tirkiye'nin en kokli ve en biiyiik 3. Kampiisiine sahip Cukurova Universitesi bulunmaktadir.

Adana da bir havalimani bulunuyor. Ankara, istanbul ve izmir’e direk uguslar yapilmaktadir. Ankara ve
istanbul’a giinliik ortalama 4 veya 5 sefer yapilmaktadir. I. Diinya Savasi'ndan sonra Adana ve gevresi
Fransa tarafindan isgal edildi. Mustafa Kemal Atatiirk'in Kurtulus Savasi esnasinda gosterdigi
diplomatik basari sonucu yapilan 20 Ekim 1921 tarihli Ankara Anlasmasi ile Fransa, Adana ve
cevresinden c¢ekilmek zorunda kaldi (5 Ocak 1922). Il. Diinya Savasi sirasinda (30 Ocak 1943) ingiltere
Basbakani Winston Churchill ve ismet inénii, Adana'ya 23 kilometre uzakliktaki Yenice'de bir araya
gelmistir. Toplantida Churchill, Tirkiye'nin mittefikler yaninda Il. Diinya Savasi'na katilmasini istemis,
ancak inénii bunu reddetmistir. Tarihte bu zirve Adana Bulusmasi olarak bilinir.

1955 yilinda Demokrat Parti hikumetinin ABD ile yaptigi anlasma geregi olarak, Adana'nin 10 km
dogusundaki incirlik Beldesinde NATO Hava Ussii kuruldu. Soguk savas yillarinda, 1991 Kérfez
Savasi'nda ve 2003 lIrak Savasi'nda etkin olarak kullaniimigtir. 1956 yilinda Seyhan Baraji ve
Hidroelektrik Santrali hizmete agildi.

Antalya’nin glineyin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektorii
yatirimlari kent merkezi ve ¢evresinde yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma olanaklari
biyuk bir nifus akimina yol agmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna goére tesislesmenin
gelismisligi, her mevsim tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanigliligi, denize kiyisi olmasi
gibi nedenlerin gocii tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan il niifusu
zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu gegcmistir. Goge ragmen,
2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tirkiye genel issizlik oraninin (%11,9) altindaydi. ise katilim
bazinda da (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bélge icinde 2. konumundaydi. istihdam edilenlerin
%45'i hizmet, %5'i sanayi, %50'si tarimda galisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tUr).
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
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78 -
76
74
72
70

- 15

10

I S P P

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Haziran 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yil Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,64, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %24,73, bir dnceki yilin ayni ayina goére %71,60 ve on iki aylik ortalamalara gore %65,07
olarak gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gbsteren ana grup %47,84 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir édnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%107,11 ile egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en
cok azalan ana grup %-0,58 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Haziran ayinda bir dnceki
aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %3,79 ile konut oldu. Endekste kapsanan 143 temel
basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Haziran ayi itibariyla,
35 temel bashgin endeksinde disls gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 103
temel basligin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida tiriinleri, enerji, alkollii ickiler ve titin
ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére %1,90, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %25,39, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %70,40 ve on iki aylik ortalamalara gore
%68,25 olarak gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disUs
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
duisis egilimine girmis olup glinimz itibariyle %3,5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyliime Endeksleri;

GSYH buytme hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2023
(%)
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Uretim yéntemine gore dért dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2023 yilinda bir &nceki yila gére %4,5 artti. Uretim yéntemine gore cari fiyatlarla
GSYH, 2023 yilinda bir 6nceki yila gére %75,0 artarak 26 trilyon 276 milyar 307 milyon TL oldu. Kisi
basina GSYH 2023 yilinda cari fiyatlarla 307 bin 952 TL, ABD dolari cinsinden 13 bin 110 olarak
hesaplandi. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yilinda bir 6nceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %9,0, insaat %7,8, hizmetler
%6,4, diger hizmet faaliyetleri %4,6, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,8, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,3, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,2 ve sanayi %0,8 artti. Tarim sektorl ise %0,2 azaldi. GSYH 2023 yilinin dérdlinci ¢eyrek
ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére %4,0 artti. Mevsim
ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege goére %1,0 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yilinin dérdiincii ceyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %4,0 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023
yilinin dérdiinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni gceyregine gore %75,9 artarak 8 trilyon
431 milyar 375 milyon TL oldu. GSYH'nin doérdinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 304
milyar 402 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)
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A TR Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda gorildigi lizere rapora tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %27,50
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %29,50 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %39,50 bandindadir.
Grafikler Gzerinden ge¢mis dénemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha diisiik diizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi ilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani
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Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gorildigi Gzere
TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49
civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile birlikte
glnimdz itibari ile %50 seviyesine gelmistir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

Tirkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %2,4 azalarak 110 bin
588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, 9 bin 861 ile Ankara
ve 6 bin 306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile Ardahan ve 60 ile
Hakkari oldu. (TUIK)
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Konut satigi, Mayis 2024
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Konut saug sayisi, Mayis 2024

Mayis Ocak - Mayis
Degigim Degigim
2024 2023 (%) 2024 2023 (%)
Satg sekline gore toplam satig 110588 113276 24 465 761 482143 34
ipotekii sats 9909 27476 -639 44602 108 067 -58,7
Diger satig 100579  85€00 173 421159 374076 126
Satg durumuna gore toplam satig 110588 113 276 24 465761 482143 -34
lik el satig 35558 34413 33 147 893 145272 1.8
ikinci el saig 750320 78 863 49 317 862 336871 -5,0

Konut satislari Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %3,4 azalisla 465 bin 761
olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %63,9 azalis gdstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satiglarin payr %9,0
olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu. Mayis ayindaki ipotekli satiglarin 2 bin 316's1; Ocak-
Mayis donemindeki ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde
diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satiglarin payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %12,6 artisla 421 bin 159 oldu.
(TUIK)

Saug sekline gore konut satigt, Mayis 2024
(Adet)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %3,3 artarak 35
bin 558 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %32,2 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %1,8 artisla 147 bin 899 olarak
gerceklesti. Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %4,9
azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislari igcinde ikinci el konut satisinin payi %67,8 oldu.
ikinci el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,6 azaligla 317
bin 862 olarak gerceklesti. (TUIK)
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Satig durumuna gare konut satigi, Mayis 2024

(Adet)
150 000 -

100 000

50000 4 35558

32 361

24085

0506|0702/ 00 10[11 12 01]02] 03 0405|0607 0e] 00 10]11 12] 0102 03] 04] 05
2022 2003 \ 2004

ik el satiglar ikinci el satiglar

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %34,8 azalarak 2 bin 64
oldu. Mayis ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %1,9 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797 ile Antalya, 668
ile istanbul ve 164 ile Mersin oldu. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mayis ddneminde bir &nceki
yilin ayni dénemine gére %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Mayis 2024
(Adet)
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili I. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve ylzol¢im %33,4 artti. Belediyeler tarafindan 2024 yili 1.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam ytizélgima 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon
m?'si konut, 10,0 milyon m?'si konut disi ve 7,6 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

(TUIK)
Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024
Yillik Yilhk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayist degigim (%) Yuzolcum (m*) dedisim (%)
2022 127 903 1,7 699 082 -3,8 146 064 754 -3,6
| 26135 -221 130 872 -25,0 27 565 638 -19.6
] 29 090 -47 144 946 -8,1 30 843617 -29
1 28318 -6,9 145 889 -2,6 32191728 -3.4
v 44 360 0.8 277 375 134 55463771 6.5
2023 139 600 9.1 855 265 223 167 870 341 14,9
1 23 896 -8,6 131805 0,7 27 027 250 -2,0
Il 31118 7.0 192 717 33,0 39 206 992 271
1] 35502 254 198 236 359 39 437 406 225
v 49 084 10,6 332507 19,9 62 198 692 121
2024 | 28 662 19,9 178 598 355 36 065 244 334

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en
yuksek yuzdlgim payina 23,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu.
Bunu 3,6 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. (TUIK)
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Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclanna gore yuzolcimu paylan, |. Ceyrek 2024
m ki ve daha faza dairelibinaar
Sanayibinalan ve depolar
® Bir daireli binalar
w Ofis (igyeii) bnatan
Kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan
Toptan ve perakende ticaret binalari
w Otel vb. binalar
ikamet amadi olmayan diger binalar

m Trafik ve iletisim binalari

wHalka acik ikamet yereri

Bir onceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2024 yil I. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire sayisi %38,5 ve ylizol¢im %45,3 artti. Belediyeler tarafindan
2024 yili 1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam yiizdlgiimi 36,7 milyon m?
iken; bunun 19,9 milyon m?'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Belediyeler tarafindan 2024 yili I. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
binalarin kullanma amacina gore en yiksek yiizélgim payina 25,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli
ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 2,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yap kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yuzolgimu paylan, |. Ceyrek, 2022-2024

%)
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543
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=32022-| =2023- 2024-1

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yuzslguimu, |. Ceyrek 2024
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir &nceki aya gére %2,12 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %71,80 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,71 artty, iscilik endeksi %0,99 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik endeksi %109,73 artti. (TUIK)
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in;aat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Nisan 2024
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir &nceki aya gére %2,12 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %71,80 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,71 artty, iscilik endeksi %0,99 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik endeksi %$109,73 artti. (TUIK)

Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Nisan 2024
120
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %70,50
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,77 artty, iscilik endeksi %0,99 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %55,12 artti, iscilik endeksi %109,13 artti. Bina insaati maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %70,50 artti. Bir dnceki aya
gore malzeme endeksi %2,77 artti, iscilik endeksi %0,99 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %55,12 artti, iscilik endeksi %109,13 artti. (TUIK)

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Nisan 2024

75.15 70.18
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu taginmaz tapu kayitlarina gére 62.668,00 m? yiiz 6lgiime sahip parsel tzerinde
konumludur. Tagsinmaz, geometrik olarak dikdortgen sekline benzer, topografik olarak ise diz bir arazi
yapisina sahiptir. Degerleme giiniinde parsel lizerinde fabrika, imalathane ve idari bina bulunmaktadir.
ilgili belediyede yapilan incelemeler sonucu mimari projeye ulasilamamis olup elde edilen resmi
evraklarin hangi yapilar icin alindigi tespit edilemedigi i¢in yapilar ruhsatsiz olarak degerleme islemi
tamamlanmistir. Bu nedenle asagidaki goérseldeki gibi numaralandirmalar yapiimistir. 2 numarali yapi
icerisinde labaratuvar, kaliphane, civata imalat ve kalip stok alani, 3 numarali yapi yeni asit fosfat ve
malzeme ¢ekme alani, 4 numarali yapi dévme pres, izalatér imalat ve sicak somun alani, 5 numarali
yap! sl islem alani bulunmakta olup sundurmalar ile birlikte toplam 22.431 m? yapi alani
bulunmaktadir.

r

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazin mimari projesine ulasilamamistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunw’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz sanayi fabrikasi olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigli bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yilksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazlara yakin, Adana Haci Sabanci Organize Bolgesi
icerisinde konumlu, Emsal:1.20, Taks:0.70, Hmaks: Serbest, “Sanayi Alani”’ yapilasma sartlarina sahip
700 m? kapali alan, 4.524 m? arsa alanina sahip fabrika 26.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. (Parsel Gzerinde bulunan yapi kullanilmamakta olup iki kenarinin duvari bulunmamaktadir.
Yapi maliyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2024 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Uzerinden 3/A grubu baz alinarak yapi degeri hesaplanmistir.)

Yapi Degeri: 700 m? x 12.250 x 0.90 (yipranma payi) TL/ m? =7.717.500 TL
Arsa Degeri: 26.000.000 TL -7.717.500 TL= 18.282.500 TL/ 4.524 = 4.041 TL/ m?
ilgilisi: 0 553 717 53 47

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:1.20, Taks:0.70, ‘Sanayi Alanl” yapilasma sartlarina sahip ve 4.200 m? alana sahip arsa
35.000.000,00 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 543 898 11 12

[E:3 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi icerisinde
konumlu, Emsal:1.20, Taks:0.70, Hmaks: Serbest, “Sanayi Alani” yapilasma sartlarina sahip, 19.000 m?
kapali alana sahip ve 28.000,00 m? yiizdlgimli arsa 335.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. (Yapi maliyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan 2024 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tizerinden 3/A grubu baz alinarak yapi degeri hesaplanmistir.)

Yapi Degeri: 19.000 m? x 12.250 x 0.90 (yipranma pay1) TL/ m? =209.475.000 TL
Arsa Degeri: 335.000.000 TL - 209.475.000 TL= 125.525.000 TL / 28.000 = 4.483 TL/ m?
ilgilisi: 0 533 249 46 33

[E:4 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:1.20, Taks:0.70, Hmaks: Serbest, “Sanayi Alani” yapilasma sartlarina sahip ve 14.700 m?
ylzolgcimli arsa 58.800.000,00 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 741 14 14

[E:5 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:2.40, Taks:0.70, Hmaks: Serbest, ‘Konut Disi Kentsel Calisma Alani” yapilagsma sartlarina sahip
ve 4.071 m? yuzél¢imli arsa 29.500.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 542 561 00 26

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:1.20, Taks:0.70, Hmaks: Serbest, “Sanayi Alan’”’ yapilasma sartlarina sahip ve 6.000 m?
ylzolglimli arsa 24.000.000,00 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 634 81 57

[Arsa Tahsis]: Haci Sabanci Organize Sanayi MidrlGgi’nde yapilan inceleme de bos parsellerin oldugu
ve arsa satislarinin devam ettigi bilgisi alinmistir. 10.05.2024 tarihinde osb mudirligu tarafindan
yapilan ihale de 4.000 TL/m? olarak birim satis gerceklesmistir. Organize sanayi midurligiinde ilgilisi
ile yapilan goriisme de osb igerisinde 2 adet bos parsellerin oldugu bilgisi alinmistir.

Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi: 0 322 394 54 54
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Beyan: Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili bolge de yasayan ve aktif ilani bulunan Burak bey ile
yapilan gortismede parsellerin Adana - Osmaniye yoluna cepheli olmasi, Adana Haci Sabanci Organize
Sanayi Boélgesi’ne yakin konumda ve lzerinde fabrika yapisi bulunan parsellerin daha kiymetli oldugunu
beyan etmistir. Yapilan gériisme neticesinde bélge de bu &zelliklere sahip arsalarin 2.750 TL/m? ila
3.500 TL/m? araliginda olabilecegini belirtmistir.

Omer Bey: 0 530 34593 54

[E:7 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde konumlu, 7.812 m? kapal alana sahip fabrika 750.000,00 TL bedel ile pazarlkh olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 507 995 35 94

[E:8 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde konumlu, 3.000 m? kapal alana sahip fabrika 350.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 533 921 29 18

[E:9 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde konumlu, 12.500 m? kapali alana sahip fabrika 850.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
kirahktir.

ilgilisi: 0 532 283 98 66

[E:10 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Adana — Osmaniye yoluna 200 metre
mesafede i¢ kisimda konumlu, 2.500 m? kapali alana sahip fabrika 275.000,00 TL bedel ile pazarlkli
olarak kiraliktir.

ilgilisi: 0 546 113 60 60

[E:11 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmaza yakin Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde konumlu, 6.000 m? kapal alana sahip fabrika 360.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 545 499 60 35
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alani (m?) 4.524,00m? 4.200,00m? 28.000,00m? 14.700,00m? 4.071,00m? 6.000,00m?
Satis fiyati 18.282.500 TL 35.000.000 TL 125.525.000 TL 58.800.000 TL 29.500.000 TL 24.000.000 TL
m? birim fiyati 4.041TL 8333 TL 4483 TL 4.000 TL 7.246 TL 4.000 TL
Pazarhk 10% - 15% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum serefiyesi 10% - 10% - 10% - 10% - 5% - 10% -
Yiizolgim serefiyesi 20% - 20% - 5% - 10% - 20% - 15% -
imar durumu serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 15% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 2425TL 4583 TL 3.362TL 2.800TL 3.623 TL 2,600 TL
Ortalama Birim fiyat 3.232TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIiRALIK FABRIKA)
icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alan1 (m?) 7.812,00m? 3.000,00m? 12.500,00m? 2.500,00m? 6.000,00m?
Satis fiyati 750.000 TL 350.000 TL 850.000 TL 275.000 TL 360.000 TL
m? birim fiyati 96 TL 117 TL 68 TL 110TL 60 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 10% - 10% - 5% - 10% - 5% -
Yizolglim serefiyesi 0% - 10% - 0% - 10% - 0% -
Yapi Kalitesi serefiyesi 5% - 5% - 0% + 0% + 0% -
indirgenmis birim fiyat 77 TL 82 TL 61 TL 83TL 54 TL
Ortalama Birim fiyat 71TL/m?
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DEGERLEME yi
Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer konumda satilik arsa ve fabrika
emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, arazi yapisi,
altyap! durumu, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza birim deger takdir
edilmistir.

Bolgede milk sahipleri, emlakgilar ile yapilan gérismede benzer nitelikli tasinmazlarda genelde
pazarlik payinin gayrimenkul piyasasindaki durgunluktan dolayi yiiksek oldugunu ve %10 oraninda
oldugu bilgisi alinmistir. E4 igin ilgilisi ile yapilan gérisme de tasinmaz igin istenilen degerin milk
sahibinin istedigini fiyatin yiksek oldugunu beyan etmistir. Yapilan goriisme neticesinde %15 pazarlk
pay! eklenmistir.

Organize sanayi bolgesi icerisinde halen bos parseller bulunmaktadir. Arsa satis siireci devam
etmektedir. 10.06.2024 tarihinde organize sanayi mudurligu tarafindan yapilan ihalede arsa birim
degeri 4.000 TL/m? olarak satis gerceklesmistir. Tahsis siireci devam ettigi icin Adana Haci Sabanci
Organize Sanayi Bolgesi tarafindan belirlenen arsa tahsis Ucreti ile arsa satislari gerceklesmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlar igin deger takdirinde ise organize sanayi bolgesi yakin konumda olmasi,
ayni yapilasma sartlarina sahip olmasi, Adana — Osmaniye yoluna cepheli olmasi ve lzerinde aktif
calisan fabrika yapisinin bulunmasi gibi olumlu etkenler géz 6niinde bulundurularak deger takdiri
yapilmistir. Ayrica bolge de benzer nitelikteki emsaller ile yapilan gérismelerde de tasinmazlar ile
emsal diizeltme tablosunda karsilastirma yapilarak birim degeri belirlenmistir. Bulunan emsallerin
birim fiyatlarinin degiskenlik gostermesinin sebebi farkh boélgelerde ve konum da yer almalarindan
kaynaklanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar fabrika niteliginde oldugundan dolayi bolge de kiralik fabrikalar da
incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni 6zelliklere ve yapi tasarimlarina sahip fabrikalar
Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi icerisinde konumlu olmasi, Adana — Osmaniye yoluna
cepheli veya yakin konum da olmasina bagli olarak birim fiyatlarda degiskenlik gostermektedir.

Emsal diizeltme tablosundaki yapilan dizeltmeler degerleme konusu tasinmazlarin 6zellikleri goz
onlinde bulundurularak serefiye uygulanmistir.

e E1 konum bakimindan Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bélgesi icerisinde konumludur. ilgilisi
ile yapilan gériismede organize sanayi bolgesi icerisinde konumlu parsellerin daha ¢ok talep
gordigl bu yuzden fiyatinin yiksek oldugunu beyan etmistir. Bolgedeki osb igerisindeki satilik
ilanlar ile ¢evresindeki ilanlar arasindaki konum bakimindan fiyat farkhliklari incelenmistir ve %10
birim deger de farklilk oldugu belirlenmistir. E1 icin de degerleme konusu tasinmazlara gére
konum bakimindan avantajli olmasindan dolayr %10 negatif serefiye uygulanmistir. E1 emsalin
yuzolcimi de degerleme konusu tasinmazlara goére kiiciik olmasindan dolayl bélgedeki satilik
ilanlarin yuzolguimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir. Tasinmazlarin yizoélgiimlerine
bagh olarak %20 negatif serefiye uygulanmistir.

e E2 konum bakimindan Adana — Osmaniye yoluna cepheli ve Adana il merkezine daha yakin
konumdadir. ilgilisi ile yapilan gériisme de Adana’ya yakin konumda olmasi degerini olumlu
etkiledigini ayrica 75 metre yola cephesi bulunmasi da bolgedeki ilanlara gére daha ¢ok talep
edildigini beyan etmistir. E2 icin de degerleme konusu tasinmazlara gére konum bakimindan
avantajli olmasindan dolayr %10 negatif serefiye uygulanmistir. E2 emsalin yUz6l¢imi de
degerleme konusu tasinmazlara gore kiiclik olmasindan dolayr bdlgedeki satilik ilanlarin
ylzoélgimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir. Tasinmazlarin yizolgiimlerine bagli olarak
%20 negatif serefiye uygulanmistir.

e E3 konum bakimindan Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bélgesi icerisinde ve Adana- Osmaniye
yoluna yakin konumludur. ilgilisi ile yapilan gériismede organize sanayi bélgesi icerisinde konumlu
parsellerin daha ¢ok talep gérdigi bu yizden fiyatinin yiksek oldugunu beyan etmistir. Bolgedeki
organize sanayi bolgesi icerisindeki satilik ilanlar ile c¢evresindeki ilanlar arasindaki konum
bakimindan fiyat farkliliklari incelenmistir ve %10 birim deger de farkhlik oldugu belirlenmistir. E3
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icin de degerleme konusu tasinmazlara gore konum bakimindan avantajli olmasindan dolayr %5
negatif serefiye uygulanmistir.

e E4 konum bakimindan Adana — Osmaniye yoluna cepheli ve Adana il merkezine daha yakin
konumdadir. ilgilisi ile yapilan gériisme de Adana’ya yakin konumda olmasi degerini olumlu
etkiledigini beyan etmistir. E4 icin de degerleme konusu tasinmazlara gére konum bakimindan
avantajli olmasindan dolayr %10 negatif serefiye uygulanmistir. E4 emsalin yizoélgimi de
degerleme konusu tasinmazlara gore kiiclik olmasindan dolayr bdlgedeki satilik ilanlarin
ylzolcimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir. Tasinmazlarin ylizoélgiimlerine bagli olarak
%10 negatif serefiye uygulanmistir.

e E5 konum bakimindan Adana — Osmaniye yoluna cepheli ve Adana il merkezine daha yakin
konumdadir. llgilisi ile yapilan gériisme de Adana’ya yakin konumda olmasi degerini olumlu
etkiledigini ayrica 45 metre yola cephesi bulunmasi da bolgedeki ilanlara gére daha ¢ok talep
edildigini beyan etmistir. E5 icin de degerleme konusu tasinmazlara gére konum bakimindan
avantajli olmasindan dolayr %5 negatif serefiye uygulanmistir. E2 emsalin yizolcimi de
degerleme konusu tasinmazlara gore kiiclik olmasindan dolayr bdlgedeki satilik ilanlarin
yuzolglimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir. Tasinmazlarin yiizélglimlerine bagli olarak
%20 negatif serefiye uygulanmistir. E5 yapilasma sarti Konut Digi Kentsel Calisma Alani olmasi ve
Emsal:2.40 olmasi degerleme konusu tasinmaza gbre daha avantajlidir. E5 yapilasma sarti
bakimindan avantajli olmasindan dolayi da %15 negatif serefiye uygulanmistir.

e E6 konum bakimindan Adana — Osmaniye yoluna cepheli ve Adana il merkezine daha yakin
konumdadir. ilgilisi ile yapilan goriisme de Adana’ya yakin konumda olmasi degerini olumlu
etkiledigini ve bolgedekiilanlara gore daha ¢ok talep edildigini beyan etmistir. E6 icin de degerleme
konusu tasinmazlara gére konum bakimindan avantajli olmasindan dolayr %10 negatif serefiye
uygulanmistir. E6 emsalin ylzolgimi de degerleme konusu tagsinmazlara gore kiiglik olmasindan
dolayl bolgedeki satilik ilanlarin yhzoélglimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir.
Tasinmazlarin yizolgimlerine bagli olarak %15 negatif serefiye uygulanmistir.

e E7, E8, ve E10 konum itibariyle Adana Haci Sabanci Organize Sabanci Bélgesi icerisinde konumlu
olmasindan dolayi % 10 degerleme konusu tasinmazlara goére konum bakimindan daha
avantajlidirlar. E9 ve E11 ise organize sanayi bolgesi disinda kalmakta olup Adana merkezine daha
yakin konumda olmasindan dolay1 %5 negatif konum serefiyesi uygulanmistir.

e E7 ve E8 degerleme konusu tasinmazlara gore daha yeni yapi kalitesine sahip olmasindan dolayi
%5 negatif yapi kalitesi serefiyesi uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin incelenen emsaller lizerinden belirlenen serefiye oranlari
bélgede aktif ilanlari bulunan emlakgilar ile yapilan gériismelerde deder farkliliklarinin oranlari
sorulmustur. Ayrica satilik ilanlarin konum, yiiz6l¢iim, yapi kalitesi gibi dederini etkileyen etkenler
g6z 6niinde bulundurularak oranlama yapilmistir. Bu oranlama neticesinde elde edilen yiizdelik(%)
degerler ile emsal diizelt tablosu olusturulmustur.

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi
Muadirlagi’ nan belirledigi arsa birim tahsis Gcreti gbz 6niinde bulundurularak arsa birim m2 degerinin
3.232-TL/m? olabilecegine kanaat getirilmistir. Bdlgenin sanayi agirlikh gelisim ve yapilasma sirecine
devam etmesi, tasinmazin yiz 6l¢iimu, sekli, cephesi, organize sanayi bolgesi icerisinde yer almasi
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu parselin imar durumu, arazi yapisi, konumu vb. her
trlt olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsaller Gzerinden yapilan serefiye duzeltmeleri i1siginda
birim deger takdir edilmistir. Tasinmazin arsa deger detay! asagida tablo olarak verilmistir.

Arazi Deger Tablosu
Ada / Parsel Yiizolgiim (m’) | Birim Deger (TL/m’) | Piyasa Degeri (TL)
0 Ada 2032 Parsel 62668,00 £3.232 £202.542.976,00
Diizeltilmis Deger; %202.543.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda ana tasinmazin tapu ylzolcimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V haric¢) 202.543.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin ylizolgiimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsal ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Maliyet yaklasimi altinda deger tespiti yapilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan
2024 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. ilgili tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin
tespitinde; cevre dizenlemesi (peyzaj, bahge sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata
duvari, ada ici yollar ve benzeri), altyapi (zemin iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz,
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kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri) giderler dahil edilmemektedir. Tasinmazlar ile ilgili bu
maliyetler ayrica ele alinmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan olusturulan 2024 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tebligi yayin
tarihi 20.02.2024’dir. Degerleme asamasinda esas alinan yapi birim maliyetleri; degerleme tarihi
itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan “TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi” verilerinin aylik degisimleri
ile belirli oranda eskale edilmistir. TUFE’deki degisim %16.24, insaat Maliyet Endeksindeki degisim
%6.60’dur. Verilerin ortalamasi alinarak birim maliyetler %11,42 oraninda eskale edilmistir. ‘insaat
Maliyet Endeksi’ne yénelik TUIK tarafindan yayinlanan son veri Haziran ayina aittir.

5 Tiife Degisim ingaat Maliyet Endeksi Degisim w
‘Subat 100 i Subat 100 :
Mart 3,16% 103,16  3,16%i:Mart 2,11% 102,11  2,11%
Nisan 7,25% 110,64  10,64%;:Nisan 2,12% 10427  4,27%)
Mays 3,37% 114,37 14,37%!iMayis 1,11% 10543  5,43%!
Haziran  1,64% 11624  1624%iiHaziran  1,11% 106,60 _ 6,60%;

Yapi Birim Maliyeti Takdiri !

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 1-A 1-B 2-A 2-B 2-C 3-A 3-B
Birim Maliyet (TL/m?) $1.450 $2.100 43.500 £5.250 +7.750 $12.250 $14.400

Degerleme Tarihine Gére Giincelleme

Aylik Verilere Gore Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 16,24%

Aylik Verilere Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 6,60%

Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 11,42%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £1.616 $2.340 +3.900 £5.850 +£8.635 $13.649  £16.045
iNihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +£1.600 $2.350 +3.900 £5.850 +£8.650 $13.650 £16.050 i

Tasinmazlara ait yapi maliyeti belirlenirken insa donemi, insa kalitesi ve yipranma durumu g6z onilinde
bulundurulmustur.

Degerleme tablosunda gevre diizeni, altyapi isleri ve harici miteferrik isler olarak belirtilen kisimda
cevre duvarlari, duvar Gzeri korkuluk, tesis icerisinde bulunan yollar, yesil alan diizenlemeleri, mimari
proje, yapi ruhsati, iskan belgesi vb. resmi kurum harglarindan dogan kalemler bulunmaktadir. Benzer
tesislerde bu tip harcamalarin genel insaat maliyetine oraninin %5 civarinda oldugu bilinmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili, peyzaj vb. diizenlemelerin asgari diizeyde olmasi, ¢cevre duvari,
tesis igin yollar vb. diizenlemelerin ise yipranmishg dikkate alinarak bu harcama kalemi igin
belirlenecek oranin %3 olarak alinmasinin uygun olduguna kanaat getirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yerinde yapilan yer gérme isleminde fabrika yapilari ve idari
yapilarin bir kisminin eski yapi oldugu (eski yapi olmasina karsin aktif olarak kullaniimaktadir.) bir adet
yapinin yakin zamanda yapildigi tespit edilmistir. Yapilar i¢in her ne kadar ruhsat ve iskan alinmis olsa
da belirli yillarda parseller tizerinde tevhit ve ifraz islemleri sonrasinda hangi yapilar igin ruhsat veya
iskan belgesi alindigi bilinmedigi icin yapilar ruhsat alinmamis gibi degerleme islemi yapiimistir. Alinan
resmi evraklar da ekler bolimiine eklenmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 30| 68



S 7

mgimsat ‘6' 4 SA'RA

DEGERLENE yr!

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yapilara ait detayli deger tablosu asagida belirtilmistir

Yapi Deger Tablosu

Ada / Parsel Yapi No Yapi Adi Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Yipranma Payi Yapi Degeri (TL)
1 idari Bina 2.452,00 £25.000 5,00% £58.235.000,00

2 2 numarali yapi 6.400,00 £13.350 10,00% £76.896.000,00

3 3 numarali yapi 3.374,00 £13.350 10,00% £40.538.610,00

4 4 numaraliyapi 3.740,00 £13.350 10,00% £44.936.100,00

0 Ada 2032 Parsel 5 5 numaraliyapi 6.050,00 £13.350 10,00% £72.690.750,00

6 6 numarali yapi 175,00 £5.700 20,00% £798.000,00

7 7 numarali yapi 240,00 £5.700 20,00% £1.094.400,00

Gevre Diizeni, Altyapi Harcamalari, Harici Miiteferrik isler £8.855.665,80
Ara Toplam 4$304.044.525,80
Toplam Deger 4£304.045.000,00

Maliyet Yontemine Gore Taginmaz Degeri

Ada / Parsel Arsa Degeri (TL) Yapi Degeri (TL) Toplam Deger (TL)

0 Ada 2032 Parsel £202.543.000,00 £304.045.000,00 £506.588.000,00

Gayrimenkuliin maliyet yaklasimi yontemi ile degeri 506.588.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirli veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
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indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi
ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda birim kira degeri tespit edilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler
Degerlemede iskonto oraninin tespitine iliskin ¢calisma gergeklestirilmemistir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkuller toplam 22.431 m? insaat alanina
sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlar i¢in bolge de benzer nitelikte kiralik fabrika emsali incelenmis
olup emsalleri tizerinden birim deger takdir edilmistir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare
birim kira degerinin aylik 71 TL olacagina kanaat getirilmistir. Benzer gayrimenkullerin degerini yaklasik
25 yil civarinda amorti ettigi varsayilarak kapitalizasyon orani 0,04 olarak alinmistir.

Al { Birim Kira Degeri i Kapitali :
ant - Birim Bira BeBer: aylik Kira Degeri | Villik Kira Degerii o o eV piyasa Degeri

Ada / Parsel (m2) : (TL/m2)

0 Ada 2032 Parsel{ 22.431,00

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu tasinmazlara piyasa degeri icin ~477.780.000,00-TL
deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

: Alan Birim Kira Degeri |

Ada / Parsel : I frim gert i Aylik Kira Degeri :

i (m2) o TYm2)

0 Ada 2032 Parsel{ 22.431,00 71,00 % 1.592.601,00 %

T71.502.601,00 |
S6z konusu tasinmazlara kira degeri bolgedeki benzer gayrimenkul emsalleri incelendiginde yaklasik
1.592.601 TL/Ay olarak belirlenmistir.
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmaz icin hasilat paylasimi veya kat karsiigl yontemi ile yapilacak herhangi bir proje
bulunmamaktadir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmaz tzerinde fabrika bulunmaktadir, proje gelistirme yapilmamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda mevcut imar durumuna goére
yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagi diisiniilmektedir.

A Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parselin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bollinmus kisim analizi
yapilmamistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz igin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere ayri ayn

analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi
ile yapi degeri tespit edilmistir. Deger olusumu tasinmazin gercek piyasa degerini yansitacagi diislincesi
ile Pazar yaklasimi ve Maliyet yaklasimi yontemi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede
yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa, sanayi vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge
piyasasina hakim emlaker gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ytzél¢lima, yola
yakinhgi, parsel tzerindeki yapilasma, gayrimenkulun fiziki 6zellikleri vb. olumlu / olumsuz faktorler ile
gayrimenkul degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer AlImadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg
Degerleme konusu tasinmazin idari bélimiinde birinci kat olarak kullanilan ve yaklasik 648 m? alana
sahip bolim igin ruhsat alinmadigi tespit edilmistir. Bu alan igin yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazin tapu kaydi Gizerinde kisithlik olusturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin lzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel (zerinde herhangi bir proje gelistiriimesine yonelik ¢alisma
bulunmamaktadir. S6z konusu parsel Uzerinde fabrika yapisi bulunmakta ve niteligi ile mevcut
kullanimi uygundur.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul fabrika olarak kullaniimakta olup niteligi ve mevcut kullanimi
uygundur. S6z konusu degerleme giincel deger tespiti icin yapiimis olup portféye alinmasi igin
yapilmamistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Sa-Ra Eneriji ins. Tic. ve San. A.S'nin talebi lizerine; Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar)
Mahallesi, 0 ada 2032 parselde konumlu “Kargir Civata ve Celik Kestreksiyon Fabrikalari ve
Mustemilatl” vasifli gayrimenkullin ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet disirici mispet menfi tiim faktorler goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

506.588.000,00 TL (Besyuizaltimilyonbegsyiizseksensekizbin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi(%20): 607.905.600,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazlarin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 32.8262 TL “dir.

LA LN R

Degerleme Uzman

Sorumlu Degerleme

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Yardimcisi Uzmani
Dilan TOSUN Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Kontrol6r SPK Lisans No: 401418
Yardimcisi SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622

SPK Lisans No: 927171
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Resmi Evraklar

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

lapunun Kiseyoiy
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Tarih: 11-6-2024-11:36

Kaydi Olusturan: SADI TURK ( SA-RA ENERJI INSAAT TICARET VE SANAYi ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/2032
Tasinmaz Kimlik No: 130989340 AT Yiizélgim(m2): 62668.00
ii/lige: ADANA/YUREGIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Yuregir Bagimsiz Bolum Brut
Mahalle/Kéy Adr: MISIS(YAKAPINAR) Mah. YiizOlgtimi:
Mavkii 3 Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S : No: 48/4737 iOlinie
K' > :Yfa = o Blok/Kal/Giris/BBNo:
S I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR CIVATA VE GELIK
KESTREKSIYON FABRIKALARI VE
MUSTEMILATI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-| Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: CINS DEGISIKLIK HARCI KESILMISTIR ) Tarih: (SN:8044799) Yiiregir -
06/03/2018 Sayi: 33647( Sablon: Diger) GUKUROVA VERGI | 07-03-2018 13:23 -
DAIRESI 4658
1/3
MUDURLUGU
VKN:2640029659
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
784392323 (SN:8094903) SA-RA ENERJ| INSAAT - 11 62668.00 | 62668.00 Ifraz Iglemi
TICARET VE SANAY] ANONIM SIRKETI (TSM)
v 22-11-2023
55820
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebehi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan TEFERRUAT LISTESI SA-RA Yiiregir -
KARTONUNDADIR.TAR:25/08/2000 ENERJI 25-08-2000 00:00 -
YEV:4637 INSAAT 4637
TICARET VE
SANAY|
_ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan | Diger (Konusu: Cins Dedisikligi islemleri SA-RA (SN:8044799) GUKUROVA VERGI Yiregir -
i¢in vergi dairesinden harg tahsil edilmis ) ENERJI DAIRESI MUDURLUGU VKN:2640029659 | 31-12-2018 13:57 -
Tarih: - Sayi: - INSAAT 24816
TICARET VE
SANAYI
ANONIM
SIRKETI VKN
2/3
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Beyan Diger (Konusu: Cins Dedgisikligi islemleri SA-RA (SN:8044799) CUKUROVA VERGI Yiiregir -
icin vergi dairesinden harg tahsil edilmisir. ) ENERJI DAIRESI MUDURLUGD VKN:2640029659 | 25-10-2019 15:56 -
Tarih: - Sayr: - INSAAT 25159
TICARET VE
SANAYI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Weh Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TzeVNBGG775 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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CBS Krokisi ve imar Durumu
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Ddzentonme Tarht 22.06.2023 Bolge No: 927171

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sormaye Piyasas Kuruunun VII-128.7 sayh Sormage Piyasasinda Faalyetto Bukunantar
Igin Lisanstama vo Sicil Tutmaya ligkin Esastar Haldanda Tebsg't uyarnca

DILAN TOSUN

Gayrimonkat Dogereme Lisansi almaya hak kazanmegtr,

aogens fLd

Levont HANLIOGLU Sedan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURY GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESH

@SSPl

Sarne Pirasas

No: 404622

Tarih; 1307.2015

Dizendenme Tarihi; 10.08.2020 Belge No: 911340

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayll Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanstama ve Sicil Tut Iigkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca " > - g 3 5 S
P B o T i e 9 Sermaye Pivasasi Kurulunun ‘“Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Bsaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-1287) uyannca

MEHMET AKBALIK
Raci Gokeehan SONER

Suyrimasiul Duprorine Liogsa ahrids ol Ko aTvInes: Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir.

Vent MANLIOGLU

AM _ Tuba ERTUGAY YILDIZ
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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Tarih: 04.08.2010 No: 401418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgt Lisansim almaya hak kazanmastir.

llkay ARIKAN . NevZatfOZ TANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No: 20039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Z

TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi; 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékcehan SONER
({T.C. Kimfik No: 43933302186- Lisans No. 404622 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belilenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G ol gt

Doruk KARSI §inasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter

Baskan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.08.2020 Belge No: 2019-01.3399
Sayin Mehmet AKBALIK
(T.C. Kimlik No: 20800721448 - Lisans No. 911340

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dejerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrilbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

P
/

T
Doruk KARS! J"é}’f

Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 67|68



Neo 6-

KURUMEAL

%)SA-RA

MESLEKi TECRUBE BELGESI

DEGERLENE

Belge Tarihi: 04.10.2023 Belge No: 2023-03.12261
Sayin Dilan TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15023854974 - Lisans No: 927171)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Konut Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 1 (bir) yillik mesleki tecriibe sartini
sagladiginiz tespit edilmigtir.

Yasar BAHGECI
Genel Sekreter - Ertaskag
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