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Adreks Lojistik Ticaret A.S.

5 Adet Arsa Vasifli Tagsinmazin Degerleme Raporu

17.05.2024

Gankiri ili, Sabanézii ilgesi, Saghk Mahallesi,
326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel, 326
ada 179 parsel numarali 5 adet “Arsa” vasifli taginmaz
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Adreks Lojistik Ticaret Anonim Sirketi

Adil Tagsinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

01.04.2024 tarihli sézlesme

01.04.2024- 2024- OZEL-57

17.05.2024

Cankin ili, Sabandzii ilgesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada
171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel
numarall 5 adet “Arsa” vasifli tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa
kosullan icerisine ve taraflar arasinda imzalanan sbzlesme hukimleri
dogrultusunda piyasa degerinin tahmin ve takdiridir.

Kapeks Patlayici Maddeler Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1)

02.05.2024 tarihinde Tapu Mdudurliginden fiziki olarak edinilen tapu
kayitlarina gore tasinmazlar (Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu;

326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178
parsel, 326 ada 179 parsel numaralar tasinmazlar;

1/1000 &lgekli Mevzi imar Plani kapsaminda “Patlayici Madde Uretim ve
Depolama Tesisi” lejantina sahiptir.

16.01.2023 tarih onayli Sabandzii Belediye Meclis Karari ve plan notlar
incelenmistir.

6.075.000,00-TL (ALTIMILYONYETMISBESBINTURKLIRASI)

7.290.000,00-TL (YEDIMILYONIKiYUZDOKSANBINTURKLIRASI)

Cengiz COSKUN
Lisans No: 409221

Giiney DALGIC

Lisans No: 407969
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+ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

+« Raporda belirtilen analizler ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

« Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

« Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

% Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

% Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gerceklestirmigtir

% Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

+« Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

+ Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

+« Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konularn ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapiimamistir.

s Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir
garanti verilmez.

+«» Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

+« Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cgizimler yalnizca goérsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacla guvenilir
referans olarak kullanilamaz.

+ Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi suireci gz éntine alinarak
yapiimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegdi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

+ Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngdérulir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

« Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarll bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tird sorumluluk alinmaz.

% Aksi acik olarak belirtiimedigi surece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

% Konu muilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etudu ¢calismasi yapmasi mumkin
degildir. Bu nedenle goruldigla kadar ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmigtir.

« Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

« Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarn, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapimamistir. Ancak, yerinde yapilan
g6zlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme caligmasi yapilmistir.
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| 1. RAPOR BILGILERI

1.1. DEGERLEME RAPORUNUN TARIiHi, NUMARASI VE TURU:

Raporu Tarihi : 17/05/2024
Raporun Numarasi : 2024-OZEL-57

Raporun Turu : Bu rapor, Adreks Lojistik Ticaret A.S’ nin talebi Gzerine Cankiri
ili, Sabandzii iigesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada
172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel numaral 5 adet “Arsa” vasifli
tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa kosullarn icerisinde ve taraflar arasinda
imzalanan sézlesme hukimleri dogrultusunda KDV harig, Turk Lirasi cinsinden nakit
veya karsiligi degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

1.2. RAPORU HAZIRLAYANLAR:

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen belgelerin ve sonuglarnn bir arada yorumlanmasi
neticesinde Degerleme Uzmani Cengiz COSKUN tarafindan hazirlanmistir.

1.3. SORUMLU DEGERLEME UZMAN:

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Guiney DALGIC tarafindan kontrol
edilmistir.

1.4. DEGERLEME TARIHi VE DEGER KAVRAMI:

Bu degerleme raporu, Sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 07.05.2024 tarihinde
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan inceleme neticesinde
hazirlanmigtir.

Bu rapor, 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili resmi gazetede yayinlanan, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hukamleri ve bu tebligin Ek-1'de yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar", 01.02.2017 tarih ve Seri
[11-62.1 sayii "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig"
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor: Sermaye
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Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayili tebliginin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaligun, 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 iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

1.5. DAYANAK SOZLESMESI

20.12.2023 tarihli s6zlesme

1.6. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERiI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayili tebliginin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

[ 2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER -DEGERLEMENIN KAPSAMI

2.1. SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 18.01.2010 tarih ve 275166 sayili Ticari Sicil Numarasi ile yayinlanan Sirket
Ana Sdzlesmesi’ne gére Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde kurulmus ve kurulacak
yatinm ortakliklari ve yatinrm fonlarinin portfdylerine girecek gayrimenkullerin ekspertiz
hizmetlerini ylritmek ve ana st6zlesmesinde yazili olan diger hususlarda hizmet vermek
amaciyla kurulmustur. Sirket sermayesi 3.000.000-TL'dir.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 25.03.2010 tarih ve 284
sayil yazilan ile SPK mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan 08.12.2011 tarih
ve 4480 sayili karar ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruslar listesine alinmistir.

Sirketimiz Adil Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S., Genel Merkezi, Bestepe
Mah. Yasam Cad. Ak Plaza No:7/25 YENIMAHALLE / ANKARA adresinde hizmet
vermektedir.

Tel :312 430 31 84

ADIL Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Bestepe Mah. Yagsam Cad. Ak Plaza N0:7/25 Yenimahalle/Ankara

Tel : 0 (312) 43031 84

Faks :0(312) 4303185

Mail : info@adildegerleme.com Sayfa 8 /61



mailto:info@adildegerleme.com

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

Faks: 312 430 31 85

Mail : info@adildegerleme.com,

Web: www.adildegerleme.com

Kep : adildegerleme@hs01.kep.tr - adildegerleme@hs09.kep.tr

2.2. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI . Adreks Lojistik Ticaret A.S.

SIRKETIN ADRESI . Isci Bloklar Mahallesi, Mevlana Bulvari, No: 182/B, B/100
Cankaya-Ankara

TELEFON NO : 312473 74 88

FAX NO : 312473 61 51

HALKA ACIKLIK ORANI : Halka Aglik Degil

FAALIYET KONUSU . a) Emulsiyon bazli patlayicilar, anfo, emilsiyon-anfo karisimli

harg tipi patlayici maddeler, dinamitler, su jeli patlayict maddeler, infilakh fitil, emniyetli fitil,
adi kapsul, elektrikli kapsuller, elektriksiz sok tip kapsduller, elektronik kapsduller, gecikme
elemanlan basta olmak Uzere bunlarin muadili her nevi patlayici maddeler ve bunlarin
imalatinda kullanilan hammaddeler yardimci maddeler ile amonyum nitratlar; b) Patlayici
maddeler ile birlikte kullanilan atesleme cihazlan, dlcim aygitlan bilgisayar yazihmlar gibi
her tarli aksesuar malzemeleri, c) Yukanda (a) paragrafinda bahsi gecen patlayici
maddelerin ve yardimci maddelerin imalatinda kullanilan her nevi makine, tesisat, techizat
ve yedek parcalari, koruyucu ambalaj malzemeleri; d) Delme patlatma islerinde kullanilan
delici makineler ile bunlara ait sarf malzemeleri, yedek parcalarini almak, satmak, kiralamak,
imal etmek, montajini, temsilcilik, bayilik, ithalat, ihracati ile bunlarin dagitim ve tasimasini
yapmaktir. e) Delme ve Patlatma muteahhitlik, patlayici ile yikim hizmetleri vermek, bu iglere
ait hizmet ihalelerine girerek muteahhitlik igleri yapmak. f) 6551 Sayili Barut Ve Patlayici
Maddelerle Silah Ve Teferruati ve Av Malzemesinin inhisardan Cikarilmasi Hakkinda Kanun
ve bu Kanun'un uygulamasina iligkin 87 /12028 Karar Sayih Tuzuk kapsamindaki
malzemelerin alimi, satimi, depolanmasi, dahili ticareti, bayiligi, ithalati, ihracati, transit
ticareti. g) Lojistik ve nakliye hizmeti vermek amaciyla yurt icinde ve yurt disinda kara, deniz
ve havayolu tasimaciligi yapmak, bu amacina ulagsmak igin gayesine uygun her turli arag
ve ekipmani satin almak, kiralamak veya kiraya vermek, aracglara yuk ve navlun bularak
yuke ara¢ bulmak veya bu islerin komisyonculugu veya acenteligini yapmak ve her turla
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kara, hava ve denizyolu vasitasiyla yurtici ve yurtdigi Lojistik hizmeti vermek, 6zel antrepolar
kurmak, park yerleri yapmak, igletmek ve islettirmek, Lojistik hizmetlere iliskin konusu ile ilgili
bilcimle danigmanlik hizmeti vermek, konusuyla ilgili nakil vasitalan ve ekipmanin ithalat ve
ihracatini yapmak, Nakliye ve Lojistik konularinda faaliyet gdsteren yerli ve yabanci
firmalann Turkiye mimessilligi yapmak, h) Her turld motorlu ve motorsuz kara, hava, deniz
tasit araclarini, spor ve eglence araclarini, otomobil, otobus, kamyon, kamyonet, tanker, tir,
minibus, traktor, treyler, is ve tarim makinalari ile akimulator ve bunlara ait makine ve yedek
parcalarini ve her tarlu lastiklerini, otomotiv aksam ve pargalarini kiraya vermek, kiralamak,
alimi ve satimi iglerini yapmak, bunlarn ithalatini ve ihracatini yapmak, yine bunlarin servis,
bakim, onarim ve pazarlamasini yapmak, Motorlu araclar ile ilgili servis istasyonlari kurmak
ve isletmek, ara¢ bakim, onarnm, servis hizmetlerinde bulunmak, bunlarla ilgili yedek parca
alim satimi yapmak, mevcut olan servis istasyonlari ile sirekli veya gecici anlagsmalar
imzalamak.

IRTIBAT BILGILERI : Telefon: 0312 -473 74 88 Fax: 0312 -473 61 51
Web: https://kapeks.com.tr/adreks/

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu calisma Adreks Lojistik Ticaret A.S’ nin talebi tizerine, Cankiri ili, Sabanézii ilcesi,
Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada
178 parsel, 326 ada 179 parsel numarall 5 adet “Arsa” vasifli taginmazin degerleme
tarihindeki piyasa kosullan igerisine ve taraflar arasinda imzalanan sdzlesme hukumleri
dogrultusunda piyasa kosullar igerisinde, Turk Lirasi cinsinden, ginuimiz piyasa
kosullarindaki nakit veya karsiligi degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu degerleme c¢alismasi, asagida belirtilen hususlarin gecerliligi varsayilmistir.

¢ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar, tagsinmazla ilgili her konuda tam bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

e Satis icin makul bir stre taninmigtir.

e Tasinmazin aliminda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan tzerinden
gerceklestiriimektedir.

» Odeme, nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.

e Tasinmazla ilgili hukuki bir problem bulunmamaktadir.

e Tasinmaz ic¢in ilgili kurumlarda dizenlenmis yasal evraklarda herhangi bir usulsuzlik
bulunmamaktadir.
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[ 3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI TANIMI

01.02.2017 tarih ve 29966 sayili resmi gazetede yayinlanan, 111-62.1 sayil "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” inin Degerleme Standartlarn baslkl
3. maddesinde belirtilen Uluslararasi Degerleme Standartlarinin, "UDS 105 Degerleme
Yaklagimlari ve Yontemleri" bashgina gore degerleme yontemleri;

(a) Pazar Yaklagimi,

(b) Gelir Yaklasimi

(c) Maliyet Yaklasimi olarak belirtilmistir.

3.1. Pazar Yaklagimi:

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) Degerleme konusu varligin veya buna énemli élcide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi dgergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6Olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel
olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢clide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

3.2 Gelir Yaklagimi:

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donusturulmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztiyle degeri etkileyen ¢ok énemli

bir unsur olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina

iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goértlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri
etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/butcelere ulasamaz), ve/veya

(d) Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorulmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

3.3. Maliyet Yaklagimi:

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi 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 tim
yipranma paylarinin disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Katilimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lgtiide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilarin 61 degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorulmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) Katilimcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diasundukleri,

ancak varligin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla
yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi
amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sureye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

| 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerleme konusu tasinmazlar, Cankir ili, Sabanézii ilgesi, 326 ada 165 parsel, 326
ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel Gzerinde
kaindir.

Tasinmazlar Cankiri il merkezine 44 km uzaklikta konumlu Sabandzu ilgesinde konumlu
olup Sabanézi ilce merkezine ise yaklasik 4 km mesafede, Saglik mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede benzer nitelikli tarima elverigli tarlalar, ciftlikler
ve az sayida Uretim amacl kullanilan tesisler yer almaktadir.

Bdlgede alt ve Ustyapi faaliyetleri henliz tamamlanmamis olup ve ulasim stabilize yollar
ile 6zel araclar ile saglanmaktadir.
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KONUM KROKILERI
Cankir’ da Konumu

Konum Krokisi
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4.2. TAPU KAYITLARINA iLiSKIiN BILGILER:

iLi CANKIRI ALANI(M?) 8.377,43
ILGESI SABANOZU B.B. NIiTELIiGi -

MAHALLE SAGLIK ARSA PAYI -

KOYU - BLOK NO -

MEVKii CILDERESI KAT NO -

PAFTA NO - B.B NO -

ADA NO 326 YEVMIYE NO 2133
PARSEL NO 165 CiLTNO 7

ANA GM. NITELIGI TARLA SAYFA NO 671

SAHIBI (HISSELER) Kﬁgﬁlﬁa g'iAIEQT}L_EA'I\'(i%l/q/)IADDELER SANAYI VE TICARET

SON UG YILDAKi Degerleme konusu tasinmazin son U¢ yil igerisinde hukuksal
HUKUKSAL DURUM durumunda herhangi bir degisiklik olmamis ve el degistirmemistir.

SAHIBI (HISSELER)

ANONIM SIRKETI (1/1)

iLi CANKIRI ALANI(M?) 12.390,06

ILGESI SABANOZU B.B. NITELIGI | -

MAHALLE SAGLIK ARSA PAYI -

KOYU - BLOK NO -

MEVKii CILDERESI KAT NO -

PAFTA NO - B.B NO -

ADA NO 326 YEVMIYE NO 2133

PARSEL NO 171 CILT NO 7

ANA GM. NITELIGI TARLA SAYFA NO 677
KAPEKS PATLAYICI MADDELER SANAYI VE TICARET

SON UG YILDAKI
HUKUKSAL DURUM

Degerleme konusu tasinmazin son Ug¢ yil igcerisinde hukuksal
durumunda herhangi bir degisiklik olmamis ve el degistirmemistir.
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iLi CANKIRI ALANI(M?) 4.547,10
ILGESI SABANOZU B.B. NITELIGI |-
MAHALLE SAGLIK ARSA PAYI -
KOYU - BLOK NO -
MEVKIi CILDERESI KAT NO -
PAFTA NO - B.B NO -
ADA NO 326 YEVMIYE NO 2133
PARSEL NO 172 CILT NO 7
ANA GM. NITELIGI TARLA SAYFA NO 678

- KAPEKS PATLAYICI MADDELER SANAYI VE TICARET
SAHIBI (HISSELER) ANONIM SIRKETI (1/1)
SON UG YILDAKi Degerleme konusu tasinmazin son U¢ yil igerisinde hukuksal
HUKUKSAL DURUM durumunda herhangi bir degisiklik olmamis ve el degistirmemistir.

iLi CANKIRI ALANI(M?) 14.673,01
ILGESI SABANOZU B.B. NITELIGI |-

MAHALLE SAGLIK ARSA PAYI -

KOYU - BLOK NO -

MEVKIi CILDERESI KAT NO -

PAFTA NO - B.B NO -

ADA NO 326 YEVMIYE NO 2133
PARSEL NO 178 CILT NO 7

ANA GM. NITELIGI TARLA SAYFA NO 684

SAHIBI (HISSELER) Kﬁglli\llﬁa g,iA&T}i_é_l\_(ilgl/Q/l)ADDELER SANAYI VE TICARET

SON UG YILDAKI Degerleme konusu tasinmazin son Ug¢ yil igcerisinde hukuksal
HUKUKSAL DURUM durumunda herhangi bir degisiklik olmamis ve el degistirmemistir.
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SAHIBI (HISSELER)

iLi CANKIRI ALANI(M?) 4.590,51

ILGESI SABANOZU B.B. NITELIGI |-

MAHALLE SAGLIK ARSA PAYI -

KOYU - BLOK NO -

MEVKIi CILDERESI KAT NO -

PAFTA NO - B.B NO -

ADA NO 326 YEVMIYE NO 2133

PARSEL NO 179 CILTNO 7

ANA GM. NITELIGI TARLA SAYFA NO 685
KAPEKS PATLAYICI MADDELER SANAYi VE TiCARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

SON UG YILDAKI

HUKUKSAL DURUM

Degerleme konusu tagsinmazin son ug¢ yil igerisinde hukuksal
durumunda herhangi bir degisiklik olmamis ve el degistirmemistir.

4.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

4.3.1.GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKi

02.05.2024 tarihinde Tapu Mudurligid’nden fiziki olarak edinilen tapu kayitlarina gére
tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

4.3.2. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

Tapu Kayit Belgesi:

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu web-tapu portalindan temin edilmistir.

imar Durumu Bilgisi;

Degerleme konusu;

326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel,
326 ada 179 parsel numaralari taginmazlar;

1/1000 &lcekli Mevzi imar Plani kapsaminda “Patlayici Madde Uretim ve Depolama

Tesisi” lejantina sahiptir.

16.01.2023 tarih onaylh Sabandzu Belediye Meclis Karari ve plan notlan

incelenmistir.
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Yapi Ruhsati:

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Yapi Kullanma izin Belgesi:

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Mimari Proje:

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.3.2.1 imar Durumu

Degerleme konusu; 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada
178 parsel, 326 ada 179 parsel numaralari tasinmazlar;

1/1000 &lcekli Mevzi imar Plani kapsaminda “Patlayici Madde Uretim ve Depolama Tesisi”
lejantina sahiptir.

Plan notlarinda; “Planlama alaninda yapilacak her turli patlayici Uretim, isleme, depolama
yapilari ve bunlanim tamamlayicisi olan idari ve sosyal tesisi yapilar konumlari ve kapasiteleri ile
birlikte kurle olarak plan lzerinde gdsterilmistir. 6551 sayili barut ve paylayici maddelerle silah
ve teferruati ve av malzemenin inhisardan 87/12028 sayili tizik hikimleri ve s6z konusu
tlztge istinaden icisleri bakanliginca cikartilan uygulama talimatlari uyarinca guvenlik uzaklig
mesafesi ve saglk koruma bandi sinirlarina uygun olmak ve givenlik uzaklik mesafelerinin
saglandigina iliskin komisyon raporu dizenlenmek kosuluyla patlayici madde uretim, isleme ve
depolama amagl kullanilacak yapilar disinda planlama alani sinin dahilinde, yapilagma
kosullarina uygun olarak imar plani degisikligi yapilmadan planda gosterilenler diginda toplamda
5000 m? yi gegmemek kaydiyla idari bina, ¢ay ocagi, mescit ve mustemilat vb. gibi yapilar
yapilabilir. “ ibaresi yer almakta olup yapilasma kosullar belirtiimemistir.

16.01.2023 tarih onayh Sabandzi Belediye Meclis Karari ve plan notlar incelenmistir.
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Degerlemeye konu, Cankirn ili, Sabandzi ilcesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel,
326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel numarali

5 adet “Arsa” vasifli tasinmazin paftada konumu belirtilmistir.
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4.3.2.2. imar Durumda Son Ug Yil igerisinde Gergeklesen Degisiklikler

Sabanézii Belediyesi imar Mudiirligi'nden alinan bilgiye gére, Cankir ili, Sabandzii
iicesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326
ada 178 parsel, 326 ada 179 parsel numarali 5 adet taginmazin ise 1/1000 dlgekli Mevzi
imar Plani kapsaminda “Patlayici Madde Uretim ve Depolama Tesisi” lejanti ile “Arsa” vasfi

kazandigi bilgisi alinmistir.

4.3.2.3. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi

Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup yapi denetime tabi degildir.
4.4.1. ANA GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERI

Tasinmazlar Cankirn ili, Sabandzii ilcesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326
ada 171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel Gizerinde

konumludur.

Mahallinde yapilan incelemelerde de parseller Gizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi,
bos tarim arazileri oldugu tespit egimi yaklasik %2,4 dur. Parselin bulundugu bdlgede

belediye hizmetleri bulunmamaktadir.

326 ADA 165 PARSEL: Tasinmaz 8.377,43 m? alanh olup tapu kayitlarinda ‘TARLA’
vasifidir. Tasinmaz 16.01.2023 tarih onayli Sabandzi Belediye Meclis Karari ile Patlayici
Madde Uretim ve Depolama Tesisi” lejantina sahip arsa vasfina sahip olmustur.
Degerleme konusu tasinmazin yola 68,5 metre cephesi, batisinda yer alan 326 ada 322
parsele 140 metre cephesi bulunmakta olup diger iki komsu cephede ki parseller ayni malige
ait olup tevhit imkani sunmaktadir. Kuzeybatisinda 326 ada 309 parsel arsa vasfindadir olup
uzerinde GES projesi bulunmaktadir. Batisinda konumlu olan Toki Evlerine, yaklasik 850

metre kus ugusu mesafededir.
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Tasinmaz, egimli bir arazi (gliney sinin ile kuzey sinin arasinda 10 metre kot farki
vardir) yapisindadir. Arsanin sinirlar gevrili degildir. Tasinmaz, dizgin geometrik sekle
kismen sahiptir, kirikli kenar uzunluklarina sahiptir.

Tasinmaz uUzerinde proje ve ruhsatli herhangi bir yapi; ticari amacgli herhangi bir ekili /
dikili bitki — agac¢ bulunmamaktadir. Su elektrik ve dogalgaz gibi alt yapi unsurlan bdlgede
bulunmakta olup en yakin konumda ki komsusu olan 326 ada 279 parselde kullanim
mevcuttur.

Tasinmazin bulundugu Cankin ili Sabanézii ilcesi, Deprem Arastirma Dairesinin
verilerine gére 2. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Taginmaz kus bakisi Cankir |l
merkezine yaklasik 30,3 km, Sabano6zu ilge merkezine ise yaklasik 2,15 km mesafede yer
almaktadir. Taginmaz tek malike aittir. Google Earth verilerine gore taginmazin yaklasik orta
noktasinin deniz seviyesine olan ylksekligi yaklasik 1085 metredir. UTM koordinati, arsa
orta noktasi icin yaklasik 40.465500, 33.302300 olup, GPS cihazi yardimiyla konumu

rahatca bulunabilir.

326 ADA 171 PARSEL: Tasinmaz 12390,06 m? alanli olup tapu kayitlarinda ‘TARLA’
vasifidir. Tagsinmaz 16.01.2023 tarih onayli Sabandzi Belediye Meclis Karari ile Patlayici
Madde Uretim ve Depolama Tesisi” lejantina sahip arsa vasfina sahip olmustur.

Degerleme konusu tasinmazin kadastro yoluna 108,6 metre cephedir, komsusu olan 326
ada 172 parsel ve 326 ada 279 parseller ayni malike ait olup birlikte kullanim hakki
sunmaktadir.

Batisinda 326 ada 309 parsel arsa vasfindadir olup tzerinde GES projesi bulunmaktadir.
Batisinda konumlu olan Toki Evlerine, yaklasik 1,35 km kus ugusu mesafededir.
Tasinmaz, egimli bir arazi (gliney sinin ile kuzey siniri arasinda 5 metre kot farki vardir)
yapisindadir. Arsanin sinirlar gevrili degildir. Tasinmaz, diizgiin geometrik sekle sahip
degildir, kinkl kenar uzunluklarina sahiptir.

Tasinmaz Uzerinde proje ve ruhsath herhangi bir yapi; ticari amagli herhangi bir ekili /
dikili bitki — agac¢ bulunmamaktadir. Su elektrik ve dogalgaz gibi alt yapi unsurlar bélgede
bulunmakta olup en yakin konumda ki komsusu olan 326 ada 279 parselde kullanim

mevcuttur.
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Tasinmazin bulundugu Cankin ili Sabanézii ilgesi, Deprem Arastirma Dairesinin
verilerine gére 2. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Taginmaz kus bakisi Cankiri il
merkezine yaklasik 30,3 km, Sabandzl ilce merkezine ise yaklasik 2,5 km mesafede yer
almaktadir. Tasinmaz tek malike aittir. Google Earth verilerine gbre tasinmazin yaklasik orta
noktasinin deniz seviyesine olan ylksekligi yaklasik 1125 metredir. UTM koordinati, arsa
orta noktasi igin yaklasik 40.464800, 33.307600 olup, GPS cihazi yardimiyla konumu

rahatca bulunabilir.

326 ADA 172 PARSEL: Tasinmaz 4547,10 m? alanh olup tapu kayitlarinda “‘TARLA’
vasiflidir. Tasinmaz 16.01.2023 tarih onayl Sabandzu Belediye Meclis Karari ile Patlayici
Madde Uretim ve Depolama Tesisi” lejantina sahip arsa vasfina sahip olmustur.
Degerleme konusu tasinmazin kadastro yoluna 43,8 metre cephedir, komsusu olan 326 ada
171 parsel ve 326 ada 279 parseller ayni malike ait olup birlikte kullanim hakki sunmaktadir.
Guneydogusunda yer alan tarlaya 78,5 metre cephesi bulunmaktadir.

Batisinda 326 ada 309 parsel arsa vasfindadir olup tizerinde GES projesi bulunmaktadir.
Batisinda konumlu olan Toki Evlerine, yaklasik 1,4 km kus ugusu mesafededir.

Tasinmaz, kismen egimli bir arazi (dogu sinin ile bati sinir arasinda 3 metre kot farki
vardir) yapisindadir. Arsanin sinirlan gevrili degildir. Tasinmaz, dizglin geometrik sekle
sahip degildir, kirikli kenar uzunluklarina sahiptir.

Tasinmaz uzerinde proje ve ruhsatl herhangi bir yapi; ticari amach herhangi bir ekili /
dikili bitki — agac¢ bulunmamaktadir. Su elektrik ve dogalgaz gibi alt yapi unsurlan bélgede
bulunmakta olup en yakin konumda ki komsusu olan 326 ada 279 parselde kullanim
mevcuttur.

Tasinmazin bulundugu Cankin ili Sabanézii ilcesi, Deprem Arastirma Dairesinin
verilerine gore 2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaz kus bakisi Cankari il
merkezine yaklasik 30 km, Sabandzi ilge merkezine ise yaklasik 2,7 km mesafede yer
almaktadir. Tasinmaz tek malike aittir. Google Earth verilerine gére tasinmazin yaklasik orta
noktasinin deniz seviyesine olan yuksekligi yaklagik 1127 metredir. UTM koordinati, arsa
orta noktasi igin yaklasik 40.464200, 33.308200 olup, GPS cihazi yardimiyla konumu

rahatca bulunabilir.
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326 ADA 178 PARSEL: Tasinmaz 14.673,01 m? alanh olup ‘TARLA’ vasifiidir. Tasinmaz
16.01.2023 tarih onayli Sabanézii Belediye Meclis Kararn ile Patlayici Madde Uretim ve
Depolama Tesisi” lejantina sahip arsa vasfina sahip olmustur.

Degerleme konusu tasinmazin heniz aciimamis kadastro yoluna 74,7 metre cephedir,

komsusu olan 326 ada 179 parsel ve 326 ada 279 parseller ayni malike ait olup birlikte
kullanim hakki sunmaktadir. Kuzeydogusunda yer alan tarlaya 91,1 metre cephesi
bulunmaktadir. Dogusunda ve batisinda hazine arazisine cephe mevcuttur.
Kuzeybatisinda 326 ada 309 parsel arsa vasfindadir olup Uzerinde GES projesi
bulunmaktadir. Batisinda konumlu olan Toki Evlerine, yaklasik 1,5 km kus ucgusu
mesafededir. Tasinmaz, egimli bir arazi (gliney siniri ile kuzey sinirn arasinda 17 metre kot
farki vardir) yapisindadir. Arsanin sinirlar c¢evrili degildir. Tasinmaz, dizgin geometrik
sekle sahip degildir, kirkkh kenar uzunluklarina sahiptir.

Tasinmaz Uzerinde proje ve ruhsatl herhangi bir yapi; ticari amach herhangi bir ekili / dikili
bitki — agac¢ bulunmamaktadir. Su elektrik ve dogalgaz gibi alt yapi unsurlan bodlgede
bulunmakta olup en yakin konumda ki komsusu olan 326 ada 279 parselde kullanim
mevcuttur.

Tasinmazin bulundugu Cankin ili Sabanézii llgesi, Deprem Arastirma Dairesinin
verilerine gére 2. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Taginmaz kus bakisi Cankir |l
merkezine yaklasik 30,1 km, Sabano6zu ilge merkezine ise yaklasik 2,75 km mesafede yer
almaktadir. Taginmaz tek malike aittir. Google Earth verilerine gore taginmazin yaklasik orta
noktasinin deniz seviyesine olan yuksekligi yaklasik 1121 metredir. UTM koordinati, arsa
orta noktasi icin yaklasik 40.462100, 33.309600 olup, GPS cihazi yardimiyla konumu

rahatca bulunabilir.

326 ADA 179 PARSEL: Tasinmaz 4.590,51 m? alanh olup tapu kayitlarinda ‘TARLA’
vasiflidir. Taginmaz 16.01.2023 tarih onayh Saban6zi Belediye Meclis Karari ile Patlayici

Madde Uretim ve Depolama Tesisi” lejantina sahip arsa vasfina sahip olmustur.
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Degerleme konusu tasinmazin yola cephesi bulunmamaktadir, komsusu olan 326 ada
178 parsel ve 326 ada 279 parseller ayni malike ait olup birlikte kullanim hakki sunmaktadir.
Guneydogu sinir hatti, hazine arazisine cephelidir.

Kuzeybatisinda 326 ada 309 parsel arsa vasfindadir olup Uzerinde GES projesi
bulunmaktadir. Batisinda konumlu olan Toki Evlerine, yaklasik 1,5 km kus ugusu
mesafededir.

Tasinmaz, egimli bir arazi (guney siniri ile kuzey sinin arasinda 14 metre kot farki vardir)

yapisindadir. Arsanin sinirlan gevrili degildir. Tagsinmaz, dizgun geometrik sekle sahip
degildir, kirikl kenar uzunluklarina sahiptir.
Tasinmaz lzerinde proje ve ruhsatli herhangi bir yapi; ticari amach herhangi bir ekili / dikili
bitki — agac¢ bulunmamaktadir. Su elektrik ve dogalgaz gibi alt yapi unsurlan bodlgede
bulunmakta olup en yakin konumda ki komsusu olan 326 ada 279 parselde kullanim
mevcuttur.

Tasinmazin bulundugu Cankin ili Sabanézii llgesi, Deprem Arastirma Dairesinin
verilerine gére 2. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Taginmaz kus bakisi Cankir I
merkezine yaklasik 30,1 km, Saban6zu ilce merkezine ise yaklasik 2,8 km mesafede yer
almaktadir. Tasinmaz tek malike aittir. Google Earth verilerine gore tasinmazin yaklasik orta
noktasinin deniz seviyesine olan yuksekligi yaklasik 1122 metredir. UTM koordinati, arsa
orta noktasi icin yaklasik 40.461600, 33.308600 olup, GPS cihazi yardimiyla konumu
rahatca bulunabilir.

4.4.2. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERI

Parseller Gzerinde bagimsiz bélim vasifli herhangi bir taginmaz bulunmamaktadir.
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| 5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZI VE KULLANILAN
VERILER

Degerleme konusu tasinmazlar, Cankir ili, Sabanézii ilgesi, Saglk Mahallesi,
Cilderesi ve Koyderesi Mevkiinde Tarla vasifii tasinmazlardir. Cankiri ili Sabandzii ilgesi
Saglik Mahallesinde yer alan parsellerin tamami yakin yer ve konumdadir. Parselin ¢evresi
kuru tarim arazisidir. Parselin bos Uzerinde bina, aga¢ gibi muhdesatlar bulunmamaktadir.
Parselin egimi yaklasik %2,4 dur. Parselin bulundugu bélgede belediye hizmetleri
bulunmamaktadir. Cankiri iline yaklasik 30 km kus ucusu mesafede ve Sabanéziine
yaklasik 2,2-2,5 km kus ucusu mesafededir. Parsellerin geneli ana yola yaklasik 1,5 km kus
ucusu uzaklhgindadir.

5.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR iLE GA_YRiMENKUL PiYASASININ ANALIZzi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER;

Dérdiincii geyrekte dis dengede ilimli bir iyilesme gérilmustir. ihracatta sinirh yiikselis
goralurken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigi gerilemektedir.
Hizmetler hem tasimacilk hem de turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir
dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. ikinci ceyrek icinde 60
milyar dolari asan 12 aylik toplam cari agik, Eylal itibariyla 51,8 milyar dolara ve en guncel
veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemistir. Ticaret Bakanligi verilerine gore,
2023 vyii genelinde ihracat 2022'ye goére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 dusius
gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0
milyar dolara inmistir. Bazi vergi kalemlerindeki ytikselis ve Ucret artislarinin neden oldugu
birikmis maliyetlerin etkisi buyuk Olglide geride kalsa da beklentilerdeki katilik ve gida
fiyatlarindaki artis ile dordlincu ceyrekte enflasyonda sinirl bir artis yasanmistir. 2023
ticlincli ceyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
aralik ayinda %64,8’e cikmistir. Ayni déSnemde genel yurtici (retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu ise %47,4'ten %44,2’ye gerilemistir. TCMB politika faizini EyliI’'de
%25,00°dan %30,00’a ¢ikarnrken, artinmlara Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam
etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak %42,50’ye
cikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiigin gerektigi
muddetcge surdlrilecegini duyurmustur.

Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2023 — 4. Ceyrek Raporu
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2023 yili dérdlincl ¢eyrek konut satiglar bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine goére yaklasik
%23,9 oraninda gerileme kaydederek 325.852 adet olmustur. 2023 yili genelinde ise toplam
konut satiglan 1.225.926 adede ulasmis ve son sekiz yilin en dusuk seviyesine gerilemigtir.
2023 yil itibanyla ipotekli satislarin toplam igerisindeki orani veri setindeki en disuk
seviyesine gerileyerek %14,5 olmus; ilk satislarda da 379.542 ile adet bazinda en distk
satis sayisi gdézlemlenmistir. Konut piyasasinda yavaslamada konut finansmanina erisimin
zorlasmasi ve konut fiyatlarindaki artigin etkili oldugu goértlmustir. Satis durumuna gore
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yapilan degerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin toplam satislar icerisindeki
orani gectigimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki
pay! bir édnceki yil %30,97 iken %30,96; ikinci el satislarinin payi ise %69,03 iken %69,04
olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, ilk satiglar dérdiinci c¢eyrekte 110.945 adet, yil
genelinde 379.542 adet olmus; ikinci el satiglar ise dordlincu ceyrekte 214.907 adet, yil
genelinde 846.384 adet olmustur. Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli
satiglarin toplam satiglar igerisindeki oraninin en disuk seviyeye gerilemesine ek olarak,
adet bazinda da veri tarihinin en disuk ipotekli satisinin gergeklestigi gértilmektedir. Konut
kredisi faiz oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iligskin yapilan
dizenlemelerin de etkisiyle dérdlincu ¢eyrekte yillik bazda %67,4, yil genelinde ise %36,6
oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasi yil
genelinde %41,70 olarak gerceklesmis ve bu oran 2002 yilindan bu yana en yulksek faiz
orani olmustur. Diger satiglarda ipotekli satiglara kiyasla daha disuk bir oranda, yillik bazda
%13,0 gerileme kaydedilmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satiglar dérdliinct ceyrekte 16.864
adet, yil genelinde 177.748 adet; diger satislar doérdinci c¢eyrekte 308.988 adet, vyil
genelinde 1.048.178 adet olmustur. Yabancilara yapilan satislarda ise 2023 yilinda son alti
yilin en diusuk satis adedine ulasildigi ve toplam satiglar icerisindeki payinin gerileme
kaydettigi gortlmektedir. Yabancilara satiglar, 2023 yilinda 35.005 olarak gerceklesmis olup
toplam satislar icerisindeki payr %2,9 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte ddrdunci
geyrekte, bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %61,1 oraninda gerileme kaydedilmistir.

Ulke uyruklarina gére gecen yilla benzer sekilde en yiiksek alim, yabancilara yapilan
satiglar igerisinde %29,9 oraninda paya sahip olan Rusya Federasyonu vatandaslarn
tarafindan gerceklestirilmistir. il bazinda ise, dérdiincii ceyrekte en yiiksek satis bir énceki
ceyrekle benzer sekilde Antalya’da gerceklesmistir. Yil genelinde de Antalya %36,3 ile
birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %32,1 pay ile Istanbul, (iclincii sirada ise %8,6 pay
ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar, Eylal 2022’de yillik bazda en yuksek artig orani
olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan on dort ay Ust Uste disus kaydederek %82,8’e
gerilemistir. Reel artis ise 2022 yili kasim ayinda %48,9 seviyesinde iken 2023 yilinda reel
artis %12,8 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlaryla benzer bir tablo gérilmekte
olup kasim ayi itibariyla yillik bazda nominal %88,4, reel %16,3 oraninda artis
gerceklesmistir. Konut fiyatlarinin ulastigi mevcut seviye itibariyla alim giiciinde azalma
meydana gelmis ve bu durum konut fiyatlarindaki artis hizinin azalmasinin énemli
etkenlerinden birisi olmustur. Kasim 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlan
30.319 TL/m?ye yiikselirken (i¢ biyik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlan 44.533 TL/m?,
izmirde 35.465 TL/m?, Ankara’da 23.292 TL/m?2 olmustur.

Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 4. Ceyrek Raporu
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5.3 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
mevcut degildir.

5.4. TASINMAZLARIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER- SWOT ANALIZzi

Gugla Yonler
e Ulasim kolayhgi
Zayif Yonler
e Mevcut piyasa kosullarindaki dalgalanmalar
e Tarla vasifli ve 6zel imar kogullarina sahip olmalari sebebi ile kisith alici kitlesine
sahip olmalan

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkulun fiziksel 6zellikleri yerinde yapilan incelemeler ve gdzlemlerimiz ile
bolgesel arastirmalar sonucu elde edilen bilgiler ve resmi kuruluglardan temin edilen bilgi ve

belgeler baz alinarak karsilastirilmig ve rapor igerisinde detaylandinimigtir.

5.6. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BILGILER VE
YONTEMLERIN SEGILMESININ NEDENLERI

Bu raporda konu taginmazin degerinin tespitinde, bolgedeki emsal satiglar irdelenerek,
benzer imar kosullarina sahip yeterli sayida benzer nitelikli satihlk durumda tasinmazin

bulunmasi nedeniyle deger tespitinde “Pazar Yaklasimi" yontemi kullaniimistir.
5.6.1 Pazar Yaklasimi ve Varsayimlari

Gayrimenkulin degerlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru, en
sistematik yaklasimdir. Bu yoéntemde rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede bu
tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastinlabilir drnekler) incelenir.

Piyasa degeri (emsal karsilastirma) yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.
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e Degerlemesi yapilan gayrimenkulln tdra ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.

e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

¢ Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir drneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile
ortak temel Ozelliklere sahip olduklar kabul edilir.

¢ Secilen emsallere (karsilastinlabilir érneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda, giinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Piyasada gergeklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis drneklerine iliskin verilerin

toplanabilmesinden dolay! “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir.

5.6.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL KROKISI

Civarda yapilan arastirmalarda tasinmazlarnn bulundugu bdlgede konu tasinmazlar ile
benzer 6zelliklere sahip gesitli satilik taginmazlar incelenmistir.
Emsal — 1, Emlak Ofisi (0 554 549 40 41) Degerleme konusu tasinmazin bulundugu

bdlgede 101 ada 23 parsel, 3.292,75 m2 alanl tarla i¢in 150.000,00-TL fiyat istenmektedir.
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Emsal tasinmazin sehir merkezine ve yola uzakhgi ayrica imarsiz alanda kalmasi durumlar
g6z o©Onunde bulundurularak konu tasinmaza nispeten dusuk serefiyeli oldugu
ongorilmektedir. Tasinmazin pazarlik payr %10, yola cepheli olmamasi %20, imar
kosullari ise %60 oraninda g6z éninde bulundurulmustur. (m? birim degeri: 46 TL/m2)
Emsal — 2, Emlak Ofisi: (0 505 075 25 99) Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgede 112 ada 6 parsel,34.656,76 m2 alanlh tarlanin 8673 m2 hissesi icin 425.000,00-TL
fiyat istenmektedir. Emsal tasinmaz hisseli olmasi, sehir merkezine ve yola uzakligi ayrica
imarsiz alanda kalmasi durumlari g6z 6nunde bulundurularak konu tasinmaza nispeten
diguk serefiyeli oldugu Ongorulmektedir. Tasinmazin pazarlik payr %10, yola cepheli
olmamasi %20, imar kosullan ise %60 oraninda g6z 6nunde bulundurulmustur. (m? birim
degeri: 49 TL/m2)

Emsal — 3, Emlak Ofisi, (0 532 496 50 70) Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgede, Guimerdigin mahallesi 583 ada 96 parsel, 6.427,85 m2 alanl tarla i¢in 550.000,00-
TL fiyat istenmektedir. Emsal tasinmazin imarsiz olmasi g6z énlinde bulundurularak konu
tasinmaza nispeten dusuik serefiyeli oldugu 6ngérilmektedir. Tasinmazin pazarlik payi
%10, imar kosullarn ise %60 oraninda géz 6ntunde bulundurulmustur. (m? birim degeri: 86
TL/m2)

Emsal -4, Emlak Ofisi, (0 533 137 49 91) Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgede, Kuglkyall mahallesi 108 ada 5 parsel,10.806,19 m2 alanh Tarla i¢in 650.000,00-
TL fiyat istenmektedir. Emsal taginmazin sehir merkezine ve yola uzakligi ayrica imarsiz
alanda kalmasi durumlarn g6z 6nunde bulundurularak konu tasinmaza nispeten dusuk
serefiyeli oldugu 6ngoérilmektedir. Tasinmazin pazarlik payl %10, yola cepheli olmamasi
%20, imar kosullari ise %60 oraninda g6z 6niinde bulundurulmustur. (m? birim degeri: 60
TL/m2)
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullanim Alani (m?) 3292,75 8.673,00 6.427,85 10.806,19
istenen Bedel (TL) 150.000 425.000 550.000 650.000
Niteligi Tarla Tarla Tarla Tarla
Birim Deger (TL/m?) 46 49 86 60
Diizeltme Pariteleri
Pazarhk -10% -10,00% -10,00% -10,00%
Yola Cepheli Olmasi 20,00% 20,00% 0,00% 20%
Alan Farki 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
llanda Kalma Siiresi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
(satis)
imar Kosullan 60,00% 60,00% 60,00% 60,00%
Diizeltilmis Birim
o (‘°'TL) 75 79 124 97
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) | £93,75

Emsal tasinmazlarin pazarlik paylari, konumlari, imar kosullari, parsel sekilleri, yola
yakinliklari, alanlar, dikkate alinarak dizeltmeler yapilmistir.

Buna gore degerleme konusu tagsinmazlar igin;

Aciklamasi Hisse Alani Degeri Degeri
Payi (m?) (TL/m?) (TL)

*326 Ada 165 Parsel 1/1 8.377,43 145 ~1.215.000
*326 Ada 171 Parsel 11 12.390,06 130 ~1.610.000
*326 Ada 172 Parsel 11 4.547,10 155 ~705.000
*326 Ada 178 Parsel 1/1 14.673,01 125 ~1.835.000
*326 Ada 179 Parsel 11 4.590,51 155 ~710.000

TOPLAM 6.075.000

deger tahmin edilmisgtir.

* ‘Patlayici Madde Uretim ve Depolama’ alani imar kosuluna sahip arsalar olup imarli arsa
olmalari degerlemede g6z 6niinde bulundurulmustur. Ozel imara sahip olup bélgede benzer
imar kosullarina sahip arsa bulunmamaktadir. Tasinmazlarin imar tadilatina iligkin
olugabilecek ek serefiye gbz éniinde bulundurularak deger takdir edilmisgtir.

Parseller tapu kayitlarinda “Tarla” vasiflidir fakat ilgili belediyede yapilan incelemelerde
1/1000 bicekli Mevzi imar Plani kapsaminda “imarli Arsa” vasfi kazandigi bilgisi alinmis,
tapuda cins degisikligi yapiimadigi tespit edilmigtir. Tasinmazin tapuda cins degisikligi
islemlerinin yapilmasi énerilmektedir.

Parsellerin alanlari degerlemede 9oz 6niinde bulundurulmustur.
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ADA/PARSEL GUNCEL TAKDIR EDILEN DEGERI (TL)| ALIS TARiHi ALIS DEGERI
326 Ada 165 Parsel 1.215.000 30.06.2013 61.622
326 Ada 171 Parsel 1.610.000 30.06.2013 361.622
326 Ada 172 Parsel 705.000 30.06.2013 361.622
326 Ada 178 Parsel 1.835.000 30.06.2013 361.622
326 Ada 179 Parsel 710.000 30.06.2013 361.622

TOPLAM 6.075.000 1.508.110

**Tasinmazin alis degerleri ve alig tarihleri ile giincel degerler

5.6.3. Degerlemede Konusu Tasinmazin 2023 Yili Aralik Ay1 Degerinin Belirlenmesi,

Kullanilan Yontemler ve Nedeni

Rapor konusu tasinmazlanin 2023 yili Aralik ayi itibari ile tahmin edilen degeri musteri
tarafindan talep edilmistir. Tasinmazin degerleme tarihi ile tarafimizdan talep edilen 2023
Aralik degeri tarihleri arasinda yaklasik olarak 5 aylik bir stire s6z konusudur. Son 5 aylk
dénem igerisinde enflasyon ve dolar degerlerinde yasanan dalgalanmalar, ikinci el
piyasasina olan talebin azalmasi, yatirrmcilarin piyasa icerisindeki pasif hareketleri goz
Onlne alindiginda talep edilen 2023 Aralik tarihine ait deger tahmini ile rapor tarihi olan
Mayis 2024 tarihine ait deger tahmini arasinda herhangi bir fark olugsmayacagi kanaatine
variimistir.

Sonuc olarak talep edilen 31.12.2023 tarihli deger ile rapor dizenleme tarihi olan
17.05.2024 tarihli deger arasinda herhangi bir fark olusmayacadi kanaatine variimistir.

5.7. DEGERLEME UZMANININ PROFESYONEL TAKDIRI

Degerleme konusu tasinmazlarin, konumu, cephesi, manzarasi, cadde ve bulvara olan
uzakhgi, kullanim alani, cephe hatti uzunlugu, imar kosullan ve bulunan emsallerin beyan
edilen nitelikleri ile karsilastirma yapilarak dizeltmeler yapilmis ve degerleme konusu
tasinmazlar icin deger tahmininde bulunulmustur. Tasinmazlarn yer aldigi parselde belirli
emlak firmalan tarafindan yakin tarihte ¢ikan ilanlarda, degerlerin tlke ekonomisindeki
dalgalanmalar ve ddviz kurundaki olagandisi artis sonucu piyasa ortalamasinin ¢ok ustlinde
arttinldigi gorilmistir. Ozel alicilar disginda beklenen degerlere satiglarin olmayacagi 6n

gorulmektedir.
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5.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

e Degerleme konusu taginmazlar, son 3 yil igerisinde el degistirmemistir.

e Sabanézii Belediyesi imar Midirliigi'nden alinan bilgiye goére, Cankir ili,
Sabanézii ilcesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326
ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel, 326 ada 179 parsel numarall 5 adet
tasinmazin ise 1/1000 6lcekli Mevzi imar Plani kapsaminda “Patlayici Madde

Uretim ve Depolama Tesisi” lejanti ile “Arsa” vasfi kazandigi bilgisi alinmistir.
5.9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi:

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
e En Ust duzeyde verimli olmalidir.
e Fiziksel olarak mumkun olmalidir.
e Finansal olarak yapilabilir olmalidir.
e Yasal olarak yapiilmasina engel bulunmamalidir.
Bu hususlar, tagsinmazin imar lejanti, yapilasma yogunlugu, mevcut yapi ve kullanim niteligi
dikkate alindiginda, mevcut hali ve benzeri sekilde kullaniminin en etkin ve verimli kullanim

sekli olacagi kanaatindeyiz.
5.10. Musterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parseller GUzerinde musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

5.11. Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlarn

Degerleme konusu tasinmazlar arsa ve tarla vasifli olup imarh parsellerin yapilasma
kosullar 6zel imar kosullarina bagl, belirli bir is koluna hitap etmektedir. is bu nedenle proje

gelistirme, hasilat paylagimi yontemleri kullaniimamistir.
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[ 6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI |

6.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Bu degerleme calismasinda; degerlemelerinde genel olarak kabul gérmis emsal
karsilagtirma yontemi Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimigtir. Bolgede satis yapan ve
bdlgeyi bilen emlak komisyonculari ile gorastlmis, satilik ilan bilgilerinden faydalaniimigtir.
Bulunan emsallerin nitelikleri, konumlan vb. dikkate alinarak, dizeltmeler yapilmistir.

Tasinmazlarin sinirlan igerisinde bulundugu kurumlardan alinan bilgilerden yararlaniimistir.
**Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve gdvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri
kullanmayr da goz ondnde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile
guivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gordltip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigr hallerde, séz konusu farkli yaklasim
veya yontemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima
sdrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa ve tarla vasifli olmalari g6z 6nunde bulundurularak
ve yeteri kadar emsale ulasiimasi sebepleri ile degerlemede tek yontem olarak Pazar Yaklagimi
yontemi kullaniimigtir.

6.2. GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE
iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu bagimsiz bolumler icin daha Once sirketimiz tarafindan yapilan

herhangi bir degerleme ¢alismasi bulunmamaktadir.
6.3. KDV ORANLARI

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
KDV oranlarinin Tespitine iligkin Karar ekindeki listede KDV oranlari, uygulanabilecegi

durumlar belirtilmis_olup kararin_1. maddesinin_a bendinde EKIi listelerde yer alanlar haric
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olmak Uzere, vergiye tabi islemler icin KDV orani %20 olarak belirtilmistir.

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bdlgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,

Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapiimigtir.
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Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur. Bu rapor; milkiyeti Kapeks Patlayici Maddeler Sanayi
Ve Ticaret A.S.'ye ait olan, degerlemesi Adreks Lojistik Ticaret A.S tarafindan talep edilen
tapu kittigiinde; Cankiri ili, Sabanézii ilcesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada
171 parsel, 326 ada 172 parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel numaral 5 adet
‘Arsa” vasifli tagsinmazin mevcut mahal durumu itibari ile ginimuz piyasa kosullarindaki
nakit veya karsiigi degerinin KDV hari¢ Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur ve ancak raporda belirtilen varsayimlar ve kabuller

dogrultusunda gecerlilik arz etmektedir.
7.2. NiHAiI DEGER TAKDIRI

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, arsanin alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkul tarzi ile sehir
merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinmisg, bulundugu muhite goére alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet disuriici muspet
menfi  tim  faktérler g6z ©nlinde  bulundurularak yapilmistir.  Tasinmazin
degerlendiriimesinde kabul gormus olan Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Bu rapor; mulkiyeti Kapeks Patlayici Maddeler Sanayi Ve Ticaret A.S.'ye ait olan,
degerlemesi Adreks Loijistik Ticaret A.S tarafindan talep edilen tapu kiitigiinde; Cankir ili,
Sabanézii Ilgesi, Saglik Mahallesi, 326 ada 165 parsel, 326 ada 171 parsel, 326 ada 172
parsel, 326 ada 178 parsel ve 326 ada 179 parsel numarali 5 adet “Arsa” vasifli tagsinmazin
tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda

belirtilen kabuller ve varsayimlar dogrultusunda ginimuz piyasa kosullarinda;
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Nitelidi Yasal Degeri Kdv Orani Yasal Degeri
9 (Kdv Harig) (%) (Kdv Dahil)

5 ADET

ARSA 6.075.000,00 20% 7.290.000,00

olarak tarafimizda tahmin edilmigtir.

Tasinmazlarin kiralanabilir nitelikte olmamasi g6z éniinde bulundurularak kira degeri belirtmesi
yaplimamigtir.

Durum ve kanaatimize ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.
Degerleme Tarihi : 17.05.2024

isbu rapor, iki orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla

Cengiz COSKUN Gliney DALGIC
Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Uzmani
Lisans No: 409221 Lisans No: 407969
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RAPOR EKLERI:
e Fotograflar
e imar Paftas1 Ornegi
e Tapu Kayit Ornegi
e Raporu Hazirlayanlar1 Tanitic1 Bilgiler ve Lisans Belgeleri
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Fotograflar
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