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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayilh karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar” da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

24.06.2021/A098

Degerleme Tarihi

06.08.2021

Rapor Tarihi

06.08.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-269

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Isparta ili, Egirdir ilgesi, Tepeli Koyl, 126 Ada 38 no.lu parselin
06.08.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

24.06.2021 tarih A098 numarali s6zlesmenin “5.2 Miusterinin Yikimlulikleri” maddesi
geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar
durumu ve varsa degisiklik durumunu iceren imar durumu yazisinin temini musteri
yukimliliginde olup musteri tarafindan temin edilemediginden raporda vyer
verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilasiimamustir.

Miisteri Getirilen Kisitlamalar

Mausteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukiimleri'ne gore sirketimiz
bunyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleri kullanilarak

Yontemleri deger tespiti yapiimistir.

Takdir Edilen Yasal Durum 465.000-TL

Pazar Degeri (TL) KDV Harig DortyiizAltmigBesBin-Tiirk Lirasi
Takdir Edilen Yasal Durum 548.700-TL

Pazar Degeri (TL) KDV Dahil BegsyiizKirkSekizBinYediYuz-Tirk Lirasi
Takdir Edilen Yasal Durum 54.213-USD

Pazar Degeri (USD)! KDV Harig ElliD6rtBinikiYiizOnUg-Amerikan Dolar
Takdir Edilen Yasal Durum 63.971-USD

Pazar Degeri (USD) KDV Dahil

AltmisU¢BinDokuzYiizYetmisBir-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S.

Miusteri Adresi

Erler Mahallesi, 2716. Cd. No:11, 06135 Etimesgut/Ankara

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No:97 D:21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000001227
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Eda GUNES 915264

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden

/|

‘Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV

Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacli olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1Raporda kullanilan Tuirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 06.08.2021 tarih, saat 15:30 EUR satis kuru 10,1331 TL, USD satis kuru

8,5773 TL olarak kabul edilmistir.

(3 rRiCS
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonugclari etkilemesinden 6tlirii sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Mdsteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve suirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-269
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi?

Yilin Gglincl geyreginin sonu itibariyle gelismis UGlkeler
GSYH'larinin yaklasik % 20’si, gelismekte olan Ulkeler ise
GSYH’larinin yaklasik ytzde 5,5’i oraninda salginin olumsuz
etkilerini hafifletmeye yonelik dogrudan harcama yapmis ve
likidite destegi saglamistir.2012 yilindan 2020°ye kadarki
slrecte Turkiye’de 2013,2015 ve 2017 yillarinda kirilmalar
gorilmekteyken gelismis Ulkeler ve gelismekte olan
Ulkelerde 2019 yilinda bir kirilma goérilmektedir. Kiresel
Olcekte gorilen bu kirllma ile 2019-2020 yillari arasi %5
kadar bir diists goriilmektedir.

2020 yilinin ilk ceyreginde Avrupa’daki dort blyik ekonomi
olan Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik Krallik(%2,5) ve
italya(%5,5) bir énceki ceyrege gére daralirken, benzer
sekilde, ABD ekonomisi ayni donemde % 1,3 oraninda
kiicUlmustir.

Gelismis  ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020 itibariyla
yilhk bazda vyizde 0,4’e gerilemis, gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni donemde 1,2 puan diserek yiizde 4,2
olmustur.

Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma

Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)

10

/\/\ Kaynak: IMF
5 b

—m e = e — //
0

\A

-5 v
-10

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21

Cin
Birlesik Devletler
e Tiirkiye

Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlan
20 . we =
(Yilhk yiizde degisim) Kaynak: IMF

15
10

5
e

——— = =
0 T =

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21
Cin
Birlesik Devletler
e Tiirkiye

10 (GSYH %)

Kaynak: IMF
> Covid-19 salgininin  basladigi ilk ceyrekte kiresel
0 e borgluluk 1,2 trilyon dolar artisla 258 trilyon dolar
5 /’ =—__= I - olmustur. Kiresel borcun Gayri Safi Yurt I¢i Hasila’ya
-10 ~ = (GSYH) orani ilk ceyrekte 10 baz puandan fazla artisla
15 tarihi rekor olan %331 dizeyine ulasmistir. Salginin

seyrine bagh olarak o6zellikle 2020'nin ilk ceyreginde
finansal piyasalarda oynaklik hizla artmis, 6zellikle hisse
senedi piyasalarinda tarihsel duslsler gozlenmistir.
Riskli varlik fiyatlari keskin diserken, sermaye akimlari

-20
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21

Cin Turkiye

Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler

gelismekte olan llkeler aleyhine bozulmustur.

Dilinya ticaret hacmi, aylik verilere gére Nisan 2020’de
%12,1 oraninda gerilemis ve boylece seri icerisindeki en
keskin dlsus gerceklesmistir. 2020 ilk ¢ceyregindeki ylizde
6,8 daralmanin ardindan Cin, Kovid-19 salginina ragmen,
2020 yihnin ikinci c¢eyreginde vyilzde 3,2 oraninda
blylmustir. Birlesik Devletlerde ise e ikinci ceyrekte ylzde
9,0 oranindaki kilglilmenin ardindan Uglnci c¢eyrekte bir
onceki yilin ayni ceyregine goére ylzde 2,9 oraninda
daralma kaydedilmistir.

Kiiresel Biyiime (%)

2Kaynak: IMF

&
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3.2.  Turkiye Ekonomisi3

GSYH 2021 yil birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis

hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine GSYH Biiyiime Oranlari (Bir &nceki yilin ayni dénemine
gore %7,0 artmistir. GSYH'vi olusturan faaliyetler gore % degisim)
incelendiginde; 2021 yili birinci ceyreginde bir dnceki 15 Kaynak:TUIK
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve e
iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet faaliyetleri 10 7375
%14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, 4849 ,,5353
finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve > d
gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. Uretim I I °8| I I | I 27 I

0

ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2021
yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin
ayni ceyregine gore %29,1 artarak 1 trilyon 386
milyar 347 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek
degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 188 milyar -9,9
65 milyon olarak gerceklesmistir.

Il III (MY S L 1 I AV B T R 1 Iu N v 1 vl

-5 2016 2017 2018 2019 20 2021

. . . . Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)
Temmuz ayinda tiketici fiyatlari ylzde 1,80 30

oraninda yukselmis ve yillik enflasyon 1,42 puan 5 . .0
artarak yiizde 18,95 olmustur. Alt gruplarin yilhk
tiketici enflasyonuna katkilari incelendiginde, bir
onceki aya gore gida, enerji ve hizmet gruplarinin 15
katkilari sirasiyla 1,12, 0,58 ve 0,07 puan artmig,
temel mal ve alkol-titiin-altin gruplarinin katkilari
sirasiyla 0,19 ve 0,16 puan azalmistir. Enerji fiyatlar
Temmuz ayinda ylzde 6,19 oraninda artmistir. 0

20

. o . .. CL EST QL ET CLET QY ET OV ET CLE
Elektrik ve dogalgaz fiyatlar sirasiyla yizde 15,01 ve IR I R o B B I R I o B B S

yuzde 9,84 oraninda yikselerek bu gelismeyi 2016 2017 2018 2019 2020 2021
surikleyen temel kalemler olmustur.
Mayis ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina
Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $ kiyasla % 10,2 oraninda artarak 16 milyar 413 milyon
Kaynak:TUIK dolar olarak gergeklesmistir. ihracatimiz bu deger ile
tim zamanlarin en yiksek Temmuz ayi ihracat
rakamina ulagsmistir. Temmuz ayinda ithalatimiz ise
bir dnceki yilin ayni ayina gore % 17 artisla 20 milyar
723 milyon dolar olmustur. Temmuz ayinda dis
ticaret hacmimiz bir 6nceki yilin ayni ayina gore %
13,9 artarak 37 milyar 136 milyon dolar olmus,

o & A N O N
l)

~ . - ~ . . . o
g2 § g8 § g8 E’ 8¢ § £8¢ § £8¢ E’ ihracatin |tha!at| kar§'|.lar.na or_am |§e % 79,2 volarak
gerceklesmistir. Enerji ticareti hari¢ tutuldugunda,

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Temmuz ayinda enerji hari¢ ihracatimiz bir 6nceki
yilin ayni ayina gore % 8,1, enerji harig ithalatimizin ise %9,5 oraninda arttigi gérilmektedir. Bununla birlikte,
enerji dig ticareti harig olarak bakildiginda Temmuz ayinda ihracatin ithalati karsilama oraninin % 94,2 oldugu
anlasiilmaktadir. 2021 yil Temmuz ayinda Genis Ekonomik Gruplarin siniflamasina gére ithalat incelendiginde;
en ¢ok ithalat “Ham madde (Ara mallar)” (16 milyar 129 milyon dolar) grubunda yapilirken, bu grubu sirasiyla
“Yatinnm (Sermaye) mallar” (2 milyar 674 milyon dolar) ve “Tiketim mallar” (1 milyar 844 milyon dolar)
gruplari takip etmistir. 2021 yili Temmuz ayinda en fazla ihracat yapilan tlke Almanya (1 milyar 441 milyon
dolar) olurken, bu iilkeyi sirasiyla ABD (1 milyar 44 milyon dolar) ve ingiltere (983 milyon dolar) izlemektedir.

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %31,6 azalarak 81 bin 222
olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 bin 929 konut 400000 Kaynak: TUIK
satigi ve %19,6 ile en ylksek paya sahip olmustur. Satis 555000
sayilarina gére istanbul'u 7 bin 757 konut satisi ve %9,6
pay ile Ankara, 4 bin 659 konut satisi ve %5,7 pay ile

izmir izlemistir. Konut satis sayisinin en az olmugturgu 100000 . . . . .
iller sirasiyla 27 konut ile Bayburt, 31 konut ile Ardahan .

Yillara Gore Konut Satig Sayilan

200000

ve 34 konut ile Tunceli olmustur. 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Ocak-Subat déneminde konut satislari bir dnceki yilin ) ; , ; 2 Covrek
ayni donemine gore %34,7 azalisla 151 bin 809 olarak 4'2::; orij;rena e

gerceklesirken ipotekli konut satisi %70,5 azalisla 25 bin
401, diger satis tirleri ise %13,7 azalisla 126 bin 408 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %35,9
azahsla 47 bin 5, ikinci el konut satiglari ise %34,1 azalisla 104 bin 804 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni
ayina gore %26,0 azalarak 2 bin 964 olmustur. 7000
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Subat ayinda ilk ¢, Kaynak:TUIK
sirayl bin 525 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u
sirasiyla 533 konut satisi ile Antalya, 211 konut satist ile 4000
Ankara, 138 konut satisi ile Mersin ve 64 konut satisi ile

Samsun izlemisgtir.

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilari

5000

3000 Y

. 2000 2964
Subat ayinda Iran vatandaslari Turkiye'den 477 konut .,

satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla, 432 konut ile

!rak, .25.9 konut ile Rusya Federasyonu vatandaglari 83 E 282 E’ 282 § 282 E 282 E £ 3
izlemistir.
2016 2017 2018 2019 2020 2021
300 ingaat maliyet endeksi ingaat maliyet endeksi 258,24 ile 2021 yili Ocak ayinda
250 258,24 bir 6nceki aya gére %7,44 bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %27,82 artmistir. Bir dnceki aya goére malzeme
200 endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artmigstir. Ayrica
150 bir dénceki yihn ayni ayina gére malzeme endeksi
100 %32,17, iscilik endeksi %19,45 artmstir.
50
0 Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %7,78,
§ = §% 8 2 £ 8 2 £33 2 £33 2 § & § bir dnceki yilin ayni ayina gore %28,36 artmistir. Bir
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Oncekiaya gore malzeme endeksi %3,32, iscilik endeksi

%18,35 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %33,02, iscilik endeksi %19,70 artmistir. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %6,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %26,00 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%2,90, iscilik endeksi %15,29 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %29,46, isgilik
endeksi %18,51 artmistir.

4 KAYNAKCA: TCMB, TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

]] Isparta Ana Vasif Tarla

ilgesi Egirdir Yiizélgiimii 8.459,24m?

Bucagi - Tapu Tarihi 29.03.2018

Mahallesi Tepeli Yevmiye No 1259

Ada 126 Cilt No 6

Parsel 38 Sayfa No 507

Mevkii Armutdibi Malik {f/nli)Hayat Tarim Hayvancilik Gida insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik acidan dize yakin bir yapiya sahip olup, geometrik olarak kenarlari diizglin
olmayan amorf sekline benzemektedir. Parsel lizerinde degerleme giini resmi evraklari bulunmayan

126/38 gliney bati cephesinde yaklasik 35 m? tek kath kantar binasi insa edilmis olup, bakimsiz tarla
konumunda, ekili ve dikili Griin bulunmayip, sinirlarini belirleyici olarak gevresinde herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda, herhangi bir takyidat bulunmamakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 126/38

inceleme Tarih ve Saati  25.06.2021-16:27

Tepeli koyli 128 ada 38 no.lu parsel igin alinan Basvuru No:19651111 Belge
No:C2I2HYZY ile alinan belge 3194 sayili imar kanunun 32 ve 42. Maddelerine gore
usulsiiz oldugu tespit edilmistir. Tarih: 29.07.2020 Sayi:11841 (Tarih: 04.08.2020
Yev:2677)

Diger (Konusu: Bu parsel bliylik ova koruma alanindadir.) Sayi:14102603-230.04.02-
E2130169 (Tarih:18.07.2018 Yev:2624)

Beyanlar Hanesinde

Beyanlar Hanesinde

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerini ve hukuki durumunu
etkilemedigi dislintlmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmaz son 3 yil icerisinde
satis islemine konu olmamistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-269
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4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Isparta il Ozel idaresi imar ve Kentsel iyilestirme Mudurliigiinde 13.08.2021 tarihinde yapilan arastirmada
alinan sozlu bilgilere gore degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu parsel, kdy yerlesik alan sinirlari
disinda, Plansiz Alanlar Tip Yonetmeligi yapilasma kosullarina tabi oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin Tarla
vasifli olmasi sebebi ile kesin yapilasma kosullari resmi ¢ap basvurusu esnasinda kurum gorislerine gore
kesinlik kazanacag bilgisi alinmistir. Tasinmaz ayrica 1/100000 6lgekli Antalya-Burdur-Isparta Cevre Dizeni
Planinda Tarim ve Sulama lejantinda kalmaktadir.

Giincel imar Durumu Bilgileri

> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul son 3 yil icerisinde herhangi bir imar uygulamasi gérmemistir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap: Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde giiney bati cephede resmi evraklari bulunmayan ~35 m? alanli tek katli
kantar binasi inga edilmistir. 10.08.2021 tarih 10433 sayili dilekce ile Isparta il Ozel idare Mudiirligiinde yapilan
arastirmalarda gayrimenkule ait herhangi bir arsiv kaydi bulunmadigi tarafimiza bildirilmistir.

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapi tarimsal amagli bir yapi ve yaklasik 35 m? olup Yapi Denetim
Kanunu Madde 1 c ve b bendine gore kapsam disindadir.
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> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup, farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul Isparta ili, Egirdir ilcesi, Tepeli Koyii, Armutdibi mevkiinde yer alan 126 ada 38
parselde kayitli, 8.459,24 m? yizdlciimiine sahip tapuda tarla vasifli olan tasinmazdir. Tasinmaz diize yakin
topografik yapiya ve amorf geometrik sekle sahiptir. Bati cephesinden kdy yolu ile, diger cephelerinden komsu
parseller ile gevrilidir. Parsel sulu tarim arazisi olup ekili ve dikili tirin bulunmamaktadir. Degerleme gilinii
uzerinde giiney bati cephesinde yaklagik 35 m? tek katli kantar binasi inga edilmistir. Yapiya iliskin resmi belge
bulunmamasi ve parselin cins tahsisinin yapilmamis olmasi sebebiyle yalnizca mevcut durum degerinde dikkate
alinmistir. Mahallinde parselin sinirlarini belirleyici olarak ¢cevresinde herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz tarla vasifli olup Gzerinde yaklasik 35 m? tek katli kantar binasi insa edilmistir. Yapiya iliskin resmt
belge bulunmamasi ve parselin cins tahsisinin yapilmamis olmasi sebebiyle yalnizca mevcut durum degerinde
dikkate alinmustir.

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Isparta ili, Egirdir ilgesi, Tepeli K&y, Armut dibi Mevkii sinirlari icinde yer alan
126 ada 38 numarali parseldir. Tasinmaza ulasim igin Tepeli kdyi ¢ikisindan kdy yolu lzerinde Egirdir-Kovada
karayolu istikametine dogru yaklasik 920 m diz devam edildikten sonra tasinmaz sol kolda kalmaktadir.
Tasinmaz konum olarak Tepeli, Eylipler, Egirdir Pinar pazari arazilerine yakin konumdadir. Tasinmazin
bulundugu bélgede kdy icinde 1-3 kat araliginda miistakil/gecekondu tarzi yapi yogunlugu fazla olup, yapilasma
ve insaat faaliyet hizi diisik seviyededir. Tasinmaza yakin konumda bulunan Egirdir-Kovada yolu sebebiyle
bolge ismen taninmis olup, yakin ¢evresinde asfalt (izeri ticari faaliyetlerin artacagi beklentisi bulunmakta ve
yol izerinde soguk hava depolari yogunluktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay:
temsil eder. Deger ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkl
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strdralar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin 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 karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigl kullanima goére
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli 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 gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle 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.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siresinin miimkiin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre iginde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagi sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgii
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢liide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri Olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tlim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullaniminin “Tarla” olacagi belirlenmistir. Bolgede bu nedenle tarafimizca
farkh bir arastirma/gelistirme yapilamamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir. Deger takdirinde tasinmazin onayh ve yirlrlikteki 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinda 18. Madde uygulamasi yapilmamis; diizenleme ortaklik payi kapsaminda (yol, park, yesil alan,
otopark, cocuk bahgesi vb. gibi) kamuya bedelsiz terke konu alanlara isabet eden kisimlari heniz
belirlenmemis, terk miktarlari kesinlesmemis olup bolge genelinde uygulama gérmemis, terkleri yapilmamis
benzer nitelikli parsel fiyatlari dikkate alinmistir.

Pazarhik
Satig/Kira Birim Payi
Degeri Deger Dusiilmiis
(TL) (TL/m2)  Deger
(TL)

Alan Kapali
(m?) Alan(m?)

Diislilmiis
Birim
Deger

(TL/m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede
koy yerlesik alan disinda koy yolu lizerinde mevcut
bos sulu tarim yapilan arazilerin 1000 m2 sinin
pazarligina gore 60.000-TL ile 90.000-TL araliginda
allm satima s6z konusu olabilecegi bilgisi
alinmistir.
Taginmazin adres tarifi yapilarak alinan beyanda konu
taginmazin  1000m? sinin  50.000-TL ile 70.000-TL
arasinda alim satima s6z konusu olabilecegi bilgisi
alinmigtir.
Degerleme konusu taginmazin 1000m2 sinin 80.000-TL
3 civarinda alim satima s6z konusu olabilecegi bilgisi 1.000 - 80.000 80 60.000 60
alinmustir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge, halk ile
yapilan gorismede tasinmaz koy ve gevresinde kdy yolu
4 Uzeriarazilerin 1000m2 sinin pazarligina gére 50.000-TL 1000 - 50.000 50 50.000 50
civarinda oldugu bilgisi alinmistir.
Genel Arastirma-Tel beyan edilmemistir.

1.000 - 70.000 70 55.000 55

1.000 - 70.000 70 55.000 55
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Egirdir Barla Koyinde gole yakin bahge evi

5 vyapilabilir konumdaki 1.100 m? alana sahip 1.100 - 60.000 55 55.000 50
taginmaz 60.000 TL pazarlikli satisa sunulmustur
Egirdir Sevinbey Kdyinde 18.602 m? alanl hissel

6 tarla 750.000 TL pazarlikh fiyata satisa 18.602 750.000 40 700.000 38
sunulmusgtur.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5 6
Pazarlik Payi Disulmus Birim Deger (TL/m?) 55 55 60 50 50 38
Buyuklik Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 15% 0%
Yapilagsma Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% -10% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 35%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 55 55 60 50 53 51
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 55

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita
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Sonug; Tasinmazin birim fiyatlarinin yaklasik 50-80 TL/m? civarinda pazarlandigi 6grenilmistir. Degerleme
konusu tasinmaza yakin satisa konu emsal mevcut bulunamadigindan Egirdir ilgesi cevre kdylerden satisa konu
emsal arastirmasi yapilmistir.5 no.lu emsal degerleme konusu tasinmazdan konum olarak daha iyi olmasina
karsin buyukliik bakimindan daha kotii oldugundan degerleme konusu tasinmaza gore daha dislik serefiyeye
sahiptir. 6 no.lu emsal ise milkiyet durumu bakimindan hisseli oldugundan degerleme konusu tasinmaza gore
kotl oldugundan daha disilik serefiyeye sahiptir. Yapilan arastirmalar ve emlak yetkililerinden alinan bilgiler
Isiginda degerleme konusu gayrimenkuliin konumu, ulasim durumu, alani, milkiyet yapisi, bolge fiyat
beklentisi, acil satis fiyatlari gibi etkenler g6z 6ntinde bulundurularak tarla birim degerinin 55,-TL/m? civarinda
olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

126 Ada 38 Parsel Arsa Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 8.459,24 8.459,24
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 55 55
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 465.258 465.258
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 465.000 465.000

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile yasal ve mevcut durum arsa degeri (~465.000 TL),
olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden (retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme raporunda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimistir.

Degerleme konusu taginmaz tizerinde bulunan yapi kullanim izni ve ruhsati bulunmayan yaklagik 35 m? alana
sahip tek katli kantar binasi mevcut durum degerine dahil edilmis olup, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin
yayinladigi 2021 yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri igerisinde 2B yapi grubunda degerlendirilmistir ve yapinin
birim fiyatinin 940 TL/m?2 oldugu tablodan okunmustur. Yapi ruhsati ev yapi kullanma izni olmamasi dolayisiyla
yaplya ait maliyet sadece mevcut durum hesaplarina dahil edilmistir.

126 Ada 38 Parsel Bina Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Yapi Alani (m?) 0 35
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?2) 940 940
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 0 32.900
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 0 35.000

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasl deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.
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»  Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

> Nakit Akimlan Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun déonemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki yerel halk ve emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden elde edilen emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gériinirligl, arazi yapisi, kdy yoluna
cephesinin bulunmasi, tarimsal imkan serefiyesi, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu
olumsuz tiim faktorler gdz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

126 Ada 38 Parsel Toplam Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Arsa Alani (m?) 8.459,24 8.459,24
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 465.000 465.000
Bina Degeri (TL) 0 35.000

Toplam Deger (TL) 465.000 500.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Tasinmazin tek hisseli olmasi — Koy yerlesik alan disinda konumlu olmasi

+ Koy yoluna cephesinin bulunmasi - Biiyiik ova koruma alaninda kalmasi

+ Elmacilik tarimi agisindan talep goéren bir . _
konumda yer almasi — Degisken ekonomik kosullar

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
+ Tasinmazin elmacilik tarimi agisindan talep géren salgini sebebiyle tim diinya genelinde yaganan
ekonomik daralmanin gayrimenkul sektoriine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi

bir bolgede konumlu olmasi.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2020-OZEL-xxx

Regulated by RICS -26-




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

BOLUM 7
SONUC




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

@Mua%Muﬁi‘El‘E'1
-

Degerleme

7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi konusu tasinmaz tarla vasifli olup, tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine
uzakliklari, arazi yapisi ve egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi, tarimsal imkanlar gibi hususlar
analiz edilerek sonuca ulagiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

24.06.2021 tarih A098 numaral s6zlesmenin “5.2 Musterinin Ytkiumltltkleri” maddesi geregince son 3 yillik
aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar durumu ve varsa degisiklik durumunu
iceren imar durumu yazisinin temini misteri yikimliligiinde olup misteri tarafindan temin edilemediginden
raporda yer verilememistir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen varhklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda degerleme konusu tasinmazin tizerinde yer alan binaya iliskin resmi belge bulunmamasi
dolayisi ile yalnizca mevcut durum degerinde Maliyet Yaklasimi’na gore degerlendirilmis olup yasal durum igin
“Pazar Yaklasim1” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

126 Ada 38 Parsel Tarla Degeri

Degerleme Tarihi: 06.08.2021

Kur Bilgisi (Satig): 06.08.2021 — 15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro=10.1331 TL, 1 USD=8.5773 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 465.000 54.213

Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 500.000 58.293

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmisgtir. Taginmazin yasal durum KDV

dahil degeri 548.700 TL (63.971 USD) ve mevcut durum degeri KDV dahil 590.000 TL (68.786 USD) olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eda GUNES Sefik Ercan KESKINER Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK

Sehir Plancisi Jeofizik Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No:915264 Lisans No:408115 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2.  imar Durum Belgesi

Isparia v
Efros v
Teoeli v
126
38
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8.4. BDDK Yetkilendirme

TAL
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURIMU
'l'.."_l.'guhml 1V Dinire Haghankbfy

ﬁn:u E2500907 1 =107.00.0]-E, 13627 02N 12008
Komu : Yokikndme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME YVE DANISMANLIK AS.

Bankacihk Dikenkeme ve Denethonte Kunulusan (Kunal) 25,010,201 8 tasih ve 8063 sayih Karan ile
Sirketinine Bambalann Degerleme Humeti Almalan ve Bankalan, Degerleme Hizmeti Verscek Kuruhzyiann
Yetkilendirilmesi ve Faalivetlert Hakkinds ¥ doctmelik ‘in (Yioctmelik) 1] inci maddesine isinaden
bankalan Ynctmeligsm 4 mmhﬂih:ﬂkammmwm:&ulhnn.mmmm;m VeV
gayrimenkude boafil hak ve favelatarmn degerleenesi™ hmseti verne vethisi verilmesd ovoun giellimidige,

Kumulea vetkilendirilen degorleme kunilieglan, fanlivetlerini Y netmelikie ver alan wsul ve caaslars
ghire yiriiimek ve bu kapsamda Y onctmelikie ver alan vikbmMilikleri yerine getimek sorundsdir. Bu
yilkamiiikler arasinda Ynetmeligin 17 nci maddesinde Kurumumum wrulnrak baldirimlerin yering
petmrilmist, meveuaia aylonhija schebiyer verbmemesi bakmmmdnn dinem ane

Difer waraian, perpekleninilen degertere faalivetlerinin mevrusta uyvumo huswsuna azsmd Seen
mu -uh.@.q".nnc raporkannin highir hasks alainda kalmadan bagmmste bis ghnlske Yinetmeligin 14
joun bir sekikle haarinnmas: ve Yinetmeligin "Bagmmsudik™ baglikh 5 inci ve "Mesleki

G.::n we 1.l'l|."||k" I Hl 7 nei maddesinde hilkme baglanan hususlar uyuim keausunds hassasiye

wisterilimes porck
Bilgd cxfinilimesinn ve pensfin rica ederim
| i-:I:.ﬂEl:l.lrl
Mehmet SAHL
- Daire Baskani

Adres: Niyviikcere Ul Mo b Serbaic [y Morkod Eeettepe R0 TANEL.
Tobelbon; (2F2) 204 HF00-01  Feka:  Kop: Bddciibal] kepir
Flekironik Ag: hnpoiwmow, badi o u’
BET0 magaly Bithnranik lmes Konsss"ss ayges olarak CEveall Elskiranik Tmas ile Breillmipile.
Evrak drshd biips:Urknien bl db mog i pirbyisarge adreinaden AL BPC-8IYY Lada (le yapalabilir,
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8.5.

SPK Listeye Alinma

AN
%\_ >/
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanh

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A S.
Igerenksy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans Apt No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayth yazinez.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
M&gahnehimﬂivmml&mdmﬁkbmdchdmmm.

Kurulumuz Karar Organt’'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz interet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimilniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglannmn, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yansira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimlil olduklari, sdzkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpekletirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikras uyarnca haklarinda idari islem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yénetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma’ baglikli 7'nci maddesine uy gun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

®
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8.7. Lisans Belgeleri

QSP

Sermaye Pryasast
w :3'. " Ku ‘

Dizenlenme Tarihi; 1.04.2021 Belge No: 915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

EDA GUNES
Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir.

PTG

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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W SPL

Lisseslama Sol ve Ejem Kerulusy

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI .

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmnda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkmnda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir. -

AN m

Levent HANI..IC.)GLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE sicit. MUDURD GENEL MUDUR

2021-OZEL-269
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n' TURKIYE SERMAYE P‘YASAISI
ARACI KURULUSLARI BIR

Tarih : 22.12.2011 No: 401823

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sécil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkanda Teblig”i uyannca

Mustafa Lutfilllah MAZMANCI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh: Lisansira almaya hak kazanmugtir.
I )

/ J'/J J"{ — - ;_,_;,Vk.r-
/ 4/ 14 e/ /k/ et >
llluy ARIKAN : K Attila KOKSAL

GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31,07, 2007 No : 400577

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasasi Kurulu'nun Serf: VI, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Sicil Tutrmaya liskin Esaslar Halkdonda Teblig "1 uyannca

Ahmet KARABIYIK

Deferleme Uzmanhif Lisansam almaya hak kazanmigtir

Y il

llkay ARIKAN Lvevaat OZTANGUT
GENEL SEKRETER 5 BASKAN
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
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8.8. Mesleki Tecriibe Belgeleri

Belpe Tanhi; 2204, 3001 Belge Mo 2021401,3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimbk Mo 257038822 - Lisans Mo 408115

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dejerlema alanindaki
tecrlibenin kontrollne diskin belidenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ almak igin aranan 5 (beg) villik mesleki tecribe
sartuns sagladiginiz tespit eddmighr.

(o

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Gonel Sekroter Bagkan

{pous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.06.2021 Belge No: 2021-01.3999

Sayin Eda GUNES
(T.C. Kimik No: 61144095850 - Lisans No: 915264 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrObenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak i¢in aranan 5 (Bes) yillik mesleki tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

/
Doruk KARSI
Genel Sekroter
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-269
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MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 03.07.2019 Belge No: 2019.01.1340

Sayin Mustafa Litfallah MAZMANCI
(T.C. Kimdik No: 16561136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirienen Iike ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yilhk mesleki tecribe

sartim sadladi§iniz tespit edilmigtir.

()
/
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.03.2020 Belge No: 2015013130
Sayin Ahmet KARABIYIK

(TC Kimhk No: 54208355080 - Lisans No: 400577 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" cimak icin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

o

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-269
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