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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
30.06.2021

1.2 Rapor Numarasi
21.06-100

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (bundan sonra
Miisteri olarak anilacaktir) talebi {izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; Konya li, Selguklu il(;esi, Musalla Baglar1 Mahallesi, 2772 ada 64 parsel iizerinde yer
alan tesisin toplam degerinin SPK mevzuati geregi Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi
29.06.2021

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Said Atasever, Samed YALCIN ve Hasan Serhat BERKLI
tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Mithendisi

Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanhginda istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirnm Fonu ile

Sirketimiz arasinda 16.06.2021 tarihinde imzalanan 2021/065 numarali sézlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. Maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi

Raporu Hazirlayanlar

Raporu Kontrol Edenler
Takdir Edilen Deger, £ (KDV Haric)

yetkin

CELE B R EE e e
WL YE .com.Ir



ﬁ:{- 21.06-100

2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek tizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu

Miisteri Adresi: Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10 Umraniye/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu ¢alisma, miisteri talebi kapsaminda; Konya Ili, Selguklu ilcesi, Musalla Baglari Mahallesi, 2772 ada

64 parsel iizerinde yer alan tesisin toplam degerinin SPK mevzuati geregi Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme g¢alismasinda Silolar dahil toplam deger ve silolar harig

toplam deger takdirine yonelik bir calisma yapilmasi talep edilmistir. Ancak séz konusu talebin

makine ve techizat degerlemesi kapsaminda oldugundan degerleme ¢alismasinda silolar dikkate

alinmamuistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde Rapor
‘un ilgili boliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar, ekonomi ve
piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuglar tiim verilerin dogru oldugu
kabuliine dayanarak gergeklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarlaa sinirh
olup tarafsiz ve dnyargisiz olarak hazirlanmistir.

I1gili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.
Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi
ve dnyargist bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.

Degerleme ¢alismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore
ggerceklestirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlar1 mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkiin yeri ve raporun igerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak

lizere dort niisha olarak sinirl sayida tretilmistir. Hi¢cbir zaman Sirketimiz’'in yazili 6n izni

olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen cogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERI

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR S

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu
Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDS Uluslararasi Degerleme Standartlar:

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

$/8 29.06.2021 tarihli TCMB efektif alis kuru olan 8,6991 & esas alinmistir.
$/8 29.06.2021 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 8,7339 £ esas alinmistir.

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017 tarih
29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan
Uluslararasi1 Degerleme Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi

Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esas (lari)nin degerleme gorevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS'de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, llkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS taniml deger esaslarti:

1. Pazar Degeri
» Pazar degeri, bir varlik veya ytkiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.
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» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiliiglin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim
unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic1
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢iinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylikseltmesine yol acgabilecek, drnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci

gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan
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bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilr.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir.

o “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlar1 hakkinda makul 6l¢iilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar1 dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar1 altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilmcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetg¢i bir pazarda pazarhk
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonu¢ta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasin yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,

pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yo6ntemler
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kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve
uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

» 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 goriilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic1
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir
istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer
tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya yiikiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkli
deger esaslar belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina asagida
yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,
e Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,
e Zorunlu satis.
Varsayillan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullamimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina
doniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z

konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en
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iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip
olacagindan farkl olabilir.
» En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar
tarafindan makul olarak gortlen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihimciya, varlhigin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde
edecegi getirinin lizerinde yeterli bir getiri tretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaglari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin
bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri dederlerinin toplamindan daha yltiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict igin gegerli ise, sinerji degeri, varligin sadece
belirli bir aliciya yénelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkl
olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak
nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslari (dar kapsamh):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)

yetkin
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UFRS 13’de gergege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde,
bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6&denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticlya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iligkin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gercege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. Ilgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

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

e Pazar Yaklasimi,
e Gelir Yaklasimi ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amac¢ belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan
kullanim(lar)s,

¢ Olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

14
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» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri
kullanmay1 da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gortliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig: hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle
tek bir sonuca ulastirlma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda

aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima énemli ve /veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme Olgiitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya
onemli Olgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil

sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin
varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi INA

yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.
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3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikea, 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
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin degerleme
konusu varlikla énemli dl¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash {i¢ maliyet yaklagsimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi
icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi i¢in gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger ticretleri,
genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym1 faydaya sahip bir varlig

olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
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Tasinmaz Miilkiyet Haklar1

Milk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda

tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug

temel hak tiirii bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani lizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,

ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve tizerindeki binalarin tiim

miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlar1 icin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira

sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece

haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,

ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden

gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar

olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

Binalarin insaati,

Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,
Daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk icin tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Mayis 2021’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi iilkelerin

2019, 2020, 2021 ve 2022 yillar1 beklenen biiylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.
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2020 ve 2021 yillar1 Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Mayis 2021'de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye

ekonomisi 2020 yilinda %1,8 oraninda biiyiime sergilemistir.

Baslica Bilgeler ve Ulkeler itibaryla GSYH Artiglar: {2020)
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2020 y1li itibariyla satin alma glicli paritesine gore GSYH siralamasinda Tiirkiye, Diinya’nin 11.

Avrupa’nin 4. biiylik ekonomisidir.
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Tirkiye ekonomisi 2021 yilinin ilk ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %7 oraninda

biylimistr.

2003-2020 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,1 oraninda biiylime

kaydedilmistir.

Danemler itibanyla G5YH Biiyime Oranlan (%)
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Kisi basi Gayri Safi Yurt i¢i Hasila (GSYH), 2020 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 2,5 kat artarak
3.608 dolardan 8.599 dolara ylikselmistir.

Satin Alma Giicii Paritesine (SGP) gore, 2019’da kisi bas1 GSYH, 28.270 dolar olmustur.
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2021 yili Mart ayinda arindirilmamis issizlik orani ve mevsim etkisinden arindirilmis issizlik

orani 13 1 diizeyinde gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’de %6,0 (Mart), AB(27)’'de %7,3 (Mart), Avro
Bolgesi'nde %8,1 (Mart), Almanya’da %4,5 (Mart), Fransa’da %7,9 (Mart) ve italya’da %10,1
(Mart) diizeyinde bulunmaktadir.

isgiicii Piyasasindaki Gelismeler

(LT

Nopnak: TUTE
Hat: Mavaimad | Digullilmig Veeilar
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Yurt ici tiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2021 yilh Mayis ayinda bir énceki aya gore %3,92, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %17,34 bir 6nceki yilin aym ayina gore %38,33 ve on iki aylik

ortalamalara gore %22,24 artis gostermistir.

TUFE’de (2003=100) 2021 y1li May1s ayinda bir énceki aya gore %0,89, bir énceki yilin Aralik
aymna gore %6,39, bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %16,59 ve on iki aylik ortalamalara gore

%14,13 artis gerceklesmistir.

,f |
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2020 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 83.614.362 kisi
olarak aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (41.915.985), %49,9’unu ise kadinlar
(41.698.377) olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda
binde 5,5 olarak ac¢iklanmistir.
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Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda
%93 olmustur. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oranmi1 %7,2’den %7’ye diistigu

aciklanmistur.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve oliimliiliikk hizlarindaki azalmaya baglh olarak, yaslh niifusun arttig1 ve ortanca

yasin yiikseldigi goriilmektedir.
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken

2020 yiiinda %67,7 olmustur. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22,8’e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun

orani ise %7,1’den %9,5’e ytlikselmistir.
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Kaynak: TUIK

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 Kisiye
diismiistiir. Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi
ile Ankara, 4 milyon 394 bin 694 Kkisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon
548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.

Fn farla nulusa sahip |k 5 i cinsiyeln gora dadalen, 2020
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Kaynak: TUIK
Bayburt, 81 bin 910 Kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile Tunceli,
96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis takip

ettigi gérilmistir.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 553
kisi ile Kocaeli ve 366 Kkisi ile izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak a¢iklanmistir. Tunceli'yi 20

kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izlemistir.

Yiizolclimii biiytkliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kii¢iik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesmistir.

4.4 Turkiye Gayrimenkul Sektorii

4.4.1 Gayrimenkul Sektoriine Genel Bakis
2020 Yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken tlizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siire¢lerine kadar pek ¢ok yonetsel stire¢ yeni sartlara gore sekillenmek
zorunda kalmistir. Bu tir, “siyah kugu” olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanl
olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep

yonli siirecten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiiredeki yaz ve diinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve tliglinct ¢eyrek
doéneminde baskilanmis goriinmektedir. Buna karsin sonbaharin baglamasiyla tekrar tirmanisa
gecmis olmasi kiiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin as1 stireci

tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kag¢inilmaz olarak goriinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise “bliyiime” rakamlar1 karsimiza
¢cikmaktadir. Streci ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel
olarak biiytime oldukg¢a sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiiresel Gértiniim
Raporuna gorel kiiresel ekonominin yiizde 4,4 kiiciilecegi beklentisi agiklanmistir. Ayni raporda
gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler icin ise yiizde 3,3 oraninda

kiiciilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhg ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan 6nlemler, proaktif yaklasimlar sektdre can suyu olmus, toparlanma egilimini

giiclendirmistir.
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Insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yaganan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektérii bu baglamda biiyiik Ingaat ve
Gayrimenkul Sektoriine Bakis bir yilik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger
sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini
istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci ceyregin sonu itibariyla

gozle goriiliir bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Uciincii ceyrek bilyiime rakamlari hem Tiirkiye hem de sektor icin oldukea giiclii goriinmektedir.
Oncii gostergeler biiyliime siirecini destekler niteliktedir. Uciincii ¢eyrekte krediye ulasim
sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satislar hem de insaat

sektoriiniin ihtiyaci olan kaynak 6nemli dl¢iide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislar1 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni déneminde
1 milyon 161 bin rakamina ulagarak yiizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu dénemde
birinci el ipotekli konut satis sayis1 162 bin rakamina ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. Ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir egilim
sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik donemine goére
artis yiizde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en 6nemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalar1 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu gériilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin ytlikselmesinde diger
bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi 6nemli bir stok

diisiisiinii de getirmistir.

Ozellikle 2020 yih ikinci ¢eyregi sonu itibariyla yeni insaat faaliyetlerinde bir toparlanma
oldugunu da séylemek miimkiindiir. Agiklanacak 2020 yili ti¢lincti ceyrek biiylime rakamlarinda
sektoriin toparlanma egilimi daha net goriilebilecektir. Ancak gerek yukarida ifade ettigimiz
pandemi siirecinin kiiresel olarak alevlenmesi gerekse mevsimsel etkiler 2020 yili son

ceyreginde bir dnceki ceyrege gore sektorde toparlanma egiliminde yavaslama getirebilir.
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

Konya: 37° K, 38° D koordinatlarinda yer

alan Konya ili doguda Mardin, batida '_‘:'".*
Gaziantep, kuzeyde Adiyaman, kuzeydoguda : """"
Diyarbakir illeri ve giineyde Suriye ile sinir1 %1":- "!I
vardir. . =3 .I'__“" 4
Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) [ .-I
acikladig1 2011 yilina iliskin "Adrese Dayali ' M‘f"r_e"'-‘!-

Niifus Kayit Sistemi Sonuglan” dikkate [-m':uE:i’. S Iy
r-alr\-u'.-l.r-.' ! Bmmior U Glisein

alinarak niifusu 750.000’i asan Konya, 12 Bur g

gy |7 e

Kasim 2012 tarihli ve 6360 sayili kanun ile =0, =~ T A

biiyliiksehir oldu. Konya merkez ilceleri Karakdpri, Selguklu, Haliliye olup diger ilgeleri ise

sunlardir, Akcakale, Birecik, Bozova, Ceylanpinar, Halfeti, Harran, Hilvan, Siverek, Surug,
Viransehir olmak iizere toplamda 13 adet il¢esi bulunmaktadir.

Konya Il Niifusu: 2.250.020'dir (2020 sonu). ilin yiizél¢iimii 19.242 km?'dir. 4 Subat 2020 TUIK
verilerine gére 13 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.424 mahalle bulunmaktadir.
Sehrin ekonomik faaliyetleri basta tarim olmak tizere hayvancilik, turizm ve sanayi tirlinleridir.
Konya tarim olarak verimli topraklara sahiptir. Harran Ovasi’'nda bunlarin basinda gelir.
Tarimsal faaliyetlerde fistik tarimi, pamuk tarimi, mercimek, bugday vb. tahil tarimi gelismistir.
Son bes yilda sulama kaynaklarinin da gelismesiyle misir tarimi da 6nem kazanmistir. Sehirde
sera tarimi da gelismis Karaali sera bolgesinde kis mevsiminde biber, domates ve patlican tarimi
yapilarak hem sehre hem de Tiirkiye'nin dort bir tarafina yetistirilen iirtinler génderilmektedir.
Hayvancilik olarak daha ¢ok kiiciikbas hayvancilik yapilmaktadir. Ve koyun siitiinden peynir,
yogurt, siit vs. elde edilmektedir. Ozellikle Siverek peyniri meshurdur. ilde Sanayi son 15 yillhk
donemde Organize Sanayi bolgelerinin de gelismesiyle cok sayida fabrika kurulmustur. Basta
tekstil fabrikalari olmak iizere ¢ircir fabrikalari, ayakkabi liretim fabrikalari, deterjan fabrikalari,
iplik fabrikalari, cam fabrikasi, plastik fabrikasi, Tarimsal olarak da fistik fabrikalar, salca

fabrikalar1 ve zeytinyagi fabrikalar1 bulunmaktadir.
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Selguklu: Selguklu il¢cesi, Konya'nin merkez ilgelerindendir. 12 Kasim 2012'de TBMM'de kabul

edilen 6360 sayili kanun ile Konya merkez ilcesinin ikiye boliinmesi sonucu ilce olmustur.
Selguklunun niifusu 2020 yilina gore 663.280'dir. Selcuklu ilge Belediyesine bagh 155 mahalle
bulunmaktadir. Selcuklu ilcenin batisi ve dogusu kirag araziler, ortasinda ise Harran Ovasinin

biiyiik cogunlugunu kapsayan tarimsal araziler bulunmaktadir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Konya ili, Selguklu ilgesi, Musalla Baglar1 Mahallesinde yer alan
2772 ada 64 parseldir. 2772 ada 64 parsel yaklasik 37.912945, kuzey, 32.516075 dogu
koordinatlarinda konumludur. Tasinmaza ulasim; Ankara Caddesinden Saglanmaktadir. Ankara
Caddesine Konya il jandarma Komutanhiginin bulundugu Belh kavsagindan girilir. Ankara
Caddesi lizerinde kuzey istikamette yaklasik 2,1 km ilerlendiginde yolun solunda koépriilii
kavsagin hemen yaninda konumlanmis olan tasinmaza ulasiimis olunur. Degerleme konu
tasinmaz 2772 ada 64 parsel lizerinde 159-161 kap1 numarali tasinmazdir. Tasinmaz Alpa Unlari
adi altinda halihazirda un fabrikasi olarak faaliyet yiiriitmektedir.

Bolge genellikle sanayi siteleri, fabrikalar, resmi kurumlar ve az sayida konut fonksiyonlu olarak
yapilasmistir. Ankara Caddesi Sehir merkezi olan Alaaddin tepesinden baslayip sehrin kuzey
cikisina kadar yaklasik 20 km uzunlugundadir. Ankara Caddesi Alaaddin tepesinden Belh
kavsagina kadar yaklasik 3 km boyunca konut+ ticaret seklinde kullanilmakta olup Belh
kavsagindan baslayip Témek mahallesi ne kadar yaklasik 17 km ise genellikle ticari ve sanayi
olarak yapilasmis ve yapilasmaya devam etmektedir. Bolge Konya ilinin ve Selcuklu ilgesinin
Sanayi sektoriiniin kalbi konumundadir. Konya ilinin ilk OSB bu cadde ¢evresinde diger OSB ler
ise yine bu cadde civarinda konumlanmistir. Konya Hava limani ve YHT hatti bu caddeye cepheli
olup TCDD yollarina ait lojistik merkezi de bu cadde ilizerindedir. Cadde ve ¢evresi sehir
merkezine yakin olan kisimlarda yapilagsma orani yaklasik %90 seviyesindedir. Konu tasinmazin
cevresinde sanayi imarl bos arda ¢ok az sayida bulunmaktadir. Bu durum bdlgeye olan ilgiyi
artirmaktadir. Bolgede her tiirli alt yap1 ¢alismalari tamamlanmis olup ulasim sorunu olmayan

ana arterlere yakin konumdadir.
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Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakligi

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu boélge, Belh Kavsagina takribi 2,1 km, Konya
Havaalanina takribi 9,2 km, Adana Cevre yolu Caddesi Eregli kavsagina takribi 5,5 km, Yeni
Istanbul Caddesi tramvay deposu kavsagina (Konya-Afyonkarahisar) Karayolu’na takribi 1

km uzakliktadir.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu gayrimenkulle iliskin tapu ve takyidat bilgileri 17.06.2021 tarihinde Tapu Kadastro

Bilgi Sistemi (Webtapu) lizerinden alinmistir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana tasinmazlarin kadastral durum bilgileri

asagidaki gibidir.

il ilce Mahalle  Ada '2F Nitelik Yizoleamd,
sel m

Avlulu kargir biiro ve kargir ev
ve kargir kantar binasi ve kargir
bekgi kuliibesi ve kargir fabrika
Musalla binasi ve kargir 4 anbar ve
Konya  Selgcuklu Baglan 2772 64 kargir 10 adet depo ve kerpig 16.919,48
Ahir ve karkas 2adet kapali
Sundurma(depo) beton ve gelik
Silo(tremi) un degirmeni
kepeklik ve arsasi

Toplam 16.919,48
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5.5 imar Durum Bilgileri

Selcuklu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
parsel 12/05/2006 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda Taks: 0,42 -

Emsal 0,91 - Hmaks: 25 m, 15 m ¢cekme mesafesi yapilasma sarti ile “Gida Sanayi Alan1” olarak

planlanmistir.
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5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri

2772 ada64 parsele iliskin Selcuklu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan

incelemelere gore yapi ruhsat ve yapi1 kullanma izin bilgileri asagidaki gibidir.

» Ruhsat Bilgileri

Bagimsiz  ingaat

Ada/Parsel Belge Tarih Numara Verilis Nitelik Boliim Alan, Kat Sim1 f‘l{ 7g;ubu
Sayisi m?
. Yol Kotu Alt1/
Beton Silo 1 666,00 Yol Kotu Ustii 0/1
. Yol Kotu Alt1/
Celik Silo 1 2700,00 Yol Kotu Ustii 0/1
. Yol Kotu Alt1/
Tremi 1 318,00 Yol Kotu Ustii 0/1
Yap1 Yeni
Ruhsati 10.07.2007 9/38/1957-383 Yapi Del;zsu 1 790,00 gz{ Eg'g.ll ﬁlsttll{ 0/1 111/B
2772 Ada
64 Parsel Yol Kotu Alt1/
Sundurma 1 545,00 Yol Kotu Ustii 0/1
. Yol Kotu Alt1/
Kepeklik 1 185,00 Yol Kotu Ustii 0/1
Toplam 6 5.204,00 Toplam Kat 1
Yol Kotu Alt1/
i Un Fab. 1 375,00 -4 0/1
Yapl 4082009 749*1957-353  Llave Yol Kotu Ustii  / 111/B
Ruhsati Yap1
Toplam 1 375,00 Toplam Kat 1
Bagimmsiz  ingaat Yapi
Ada/Parsel Belge Tarih Numara Verilis Nitelik Boliim Alan, Kat Simifi /grubu
Sayisi m?
Kullanma Unfab 1 548000 (o din il o
izin 24.04.2009 5/22-1957/223  ilave 111/B
Belgesi Toplam 1 5.480,00  Toplam Kat 1
Yap1 Yol Kotu Alt1/
Un Fab. 1 375,00 - 0/1
Kulilzai‘rllma 15.04.2010 4/28 ilave Yol Kotu Usti 111/B
2772 Ada Belgesi Toplam 1 375,00 Toplam Kat 1
64 Parsel v Yol Kotu Alt/
apt ol Kotu Alti
. Depo 1 625,00 - 0/1
Kulilzai‘rllma 23.05.2018 8/36/1957-353 221 Yol Kotu Usti 1/B
Belgesi Toplam 1 625,00 Toplam Kat 1
Yap1 Yol Kotu Alt1/
. Depo 1 211,00 - 0/1
Kulilzai‘rllma 23.05.2018 8/37/1957-353 221 Yol Kotu Usti 1/B
Belgesi Toplam 1 211,00 Toplam Kat 1

Parseller tizerinde yer alan bir kisim yapilar 1957 yilinda yapilmis olup bu yapilara ait Selcuklu
Belediyesi Arsivinde herhangi bir evrak bulunmamaktadir. Belediye arsivinde 17.02.2009 ve
10.07.2009 ve bila tarihli onayli mimari projelerde vaziyet planinda bu yapilarin tamami mevcut
yap1 olarak gosterilmis olup mimari proje gorselleri rapor ekinde sunulmustur.

Not: Ruhsat ve Iskin belgelerinde ve mimari projede bazi yap1 alanlarinin sehven yanlis yazildig
diisiiniilmektedir. Bu sebeple degerleme calismasinda onayli mimari projedeki aplikasyon

planinda tiim yapilar i¢cin mevcut bina alani olarak kabul edilen yapi alanlar1 dikkate alinmistir.
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5.7 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

e Parsel iizerinde bir kisim yapilar 29.06.2001 tarihli “Yap1 Denetim Kanunu’'ndan” énce
insa edilmis olmasi sebebi ile yap1 denetim firmasindan muaftir.

e (lveC2Depo: 23.05.2018 tarih 8/36-37/1957-353 nolu iskan belgesinden temin edilen
bilgiye gére yapilarin yap1 denetimleri Zafer Mah. Dr. Ahmet Ozcan Cd. No: 179/A I¢ Kap1
No: 1 Meram/Konya adresinde kayitlh olan Konevi Yapt Denetim Ltd. $ti. tarafindan

saglanmaktadir.
5.8 Tanimy, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz; Konya ili, Selguklu Ilgesi, Musalla Baglar1 Mahallesi 2772 adada konumlu
16.919,48 m? yiizolciimlii 64 parsel, “Avlulu Kargir Biiro Ve Kargir Ev Ve Kargir Kantar Binasi
Ve Kargir Bekei Kuliibesi Ve Kargir Fabrika Binasi Ve Kargir 4 Anbar Ve Kargir 10 Adet Depo Ve
Kerpic¢ Ahir Ve Karkas 2 adet Kapali Sundurma(Depo) Beton Ve Celik Silo(Tremi) Un Degirmeni
Kepeklik Ve Arsasi” vasifiidir.

Incelenen ruhsat, iskan belgeleri ile mimari projelere gore konu tasinmaz iizerinde un fabrikasi

bulunmakta olup yap1 dagilimi ekteki tabloda verilmistir.
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Yapi1 Alanlari1 Tablosu
T Yap1 Yapi Yasal Mevcut
Nitellls Slnll)fl Yagl Alanm?  Alan m?
A1-A2 , Eski idari Bina 3A 60 540,00 540,00
A3 Yemekhane Girisi Ve Pano Odasi 3A 60 201,00 201,00
A4 Laboratuvar Ve Sef Odalari 3A 60 254,00 254,00
A5 , L.Hat Uretim Tesisi 3B 60 885,00 885,00
A6 , L.Hat Celik Silolar 2B 30 66,00 66,00
A7-A8 Kepek Silolari 2B 30 60,00 60,00
A9 2.Ve 3.Hat Uretim Tesisi 3B 15 | 3.843,00 | 3.843,00
A10 Bonkalite Silolar1 Ve Kepek Paketleme 2B 25 520,00 520,00
Al1l Eski Un Silolar1 Ve Paketleme 2B 25 1.014,00 1.014,00
A12 Idari Bina 3A 15 407,00 407,00
B1 Yeni Un Silolar1 2B 20 666,00 666,00
B2 Celik Bugday Silolari 2B 13 900,00 900,00
B3 Tremi Kumanda Ve Eleme 2B 13 370,00 370,00
B4 Kagit Paketleme Ve Celik Un Silolar1 2B 16 790,00 790,00
B5 Kamyon Yiikleme 2B 16 229,00 229,00
B6 Paketleme Bantlar1 Ve Cuval Deposu 2B 16 236,00 236,00
B7 Kepek Yiikleme 2B 10 115,00 115,00
B8 Yeni Un Kamyon Yiikleme 2B 10 375,00 375,00
C1 Ambalaj Ve Malzeme Deposu 2B 10 625,00 625,00
Cc2 " Paletli Ve Dékme Uriin Deposu 2B 10 211,00 211,00
Q Ruhsasiz Kantar Ve Sofor Bekleme Od. 2B 3 0,00 70,00
R Ruhsatsiz Giivenlik Ve Bekleme Kulubesi | 2B 30 0,00 30,00
X " Ruhsatsiz Tremi Tir Bosaltma 2B 10 0,00 75,00
\' Ruhsatsiz Kompresor Ve Jenerator Od. 2B 10 0,00 100,00
Y Ruhsatsiz Atolye Ve Malzeme Deposu 2B 10 0,00 165,00
Z Ruhsatsiz Kepek Yiikleme Ve Sundurma 2B 10 0,00 125,00
Toplam ) 12.307,00 |{12.872,00
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e A1-A2 Eski idari Bina: 1957 yilindaki ruhsata gore yapilmis olan binanin mimari projesi
bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut
yap1 olarak gosterildigi icin yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 3A Yapi sinifinda
betonarme karkas yapi olarak B+Z+1 katli olarak yapilmistir. Yap: 316 m? ve 240 m? iki
parcali olmak iizere toplam 540 m? alandan olusmaktadir. Yap1 dis cephesi normal dis cephe
swvasl ile sivanmis ve akrilik esasli dis cephe boyasi ile boyanmistir. Binanin giris kapisi
aliminyum dogramali kap1 olup, pencereleri ve i¢ kapilari alliiminyum dogramalidir. Zeminler
diiz beton ve kismen laminat olup duvarlar al¢1 sivali ve saten boyalidir. Kismen ofis-biiro
kismen de depo olarak kullanilmaktadir.

e A3 Yemekhane Girisi ve Pano Odas:: 1957 yilindaki ruhsata gore yapilmis olan binanin
mimari projesi bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet
planinda mevcut yapi olarak gosterildigi icin yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 3A Yapi
siifinda betonarme karkas yap1 olarak Z+1 kath olarak yapilmistir. Yap1 201 m? alandan
olusmaktadir. Yap1 dis cephesi normal dis cephe sivasi ile sivanmis ve akrilik esash dis cephe
boyasi ile boyanmistir. Binanin giris kapisi aliiminyum dogramali kap1 olup, pencereleri ve i¢
kapilar1 aliiminyum dogramalidir. Zeminler diiz beton ve seramik kapli olup duvarlar alg1
swval1 ve saten boyalidir. Isci ve Yonetici yemekhanesi mutfak mescit ve elektrik pano odasi
olarak kullanilmaktadir.

e A4 Laboratuvar ve Sef Odalar1: 1957 yilindaki ruhsata gore yapilmis olan binanin mimari
projesi bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda
mevcut yapi olarak gosterildigi icin yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 3A Yapi sinifinda
betonarme karkas yapi olarak Z+1 kath olarak yapilmistir. Yapr 254 m? alandan
olusmaktadir. Yapi dis cephesi normal dis cephe sivasi ile sivanmis ve akrilik esasli dis cephe
boyasi ile boyanmistir. Binanin giris kapisi aliiminyum dogramali kap1 olup, pencereleri ve i¢
kapilar1 aliiminyum dogramalidir. Zeminler diiz beton ve seramik kapli olup duvarlar alg1
sivall ve saten boyalidir. Ar-ge laboratuvar ve sef odalari olarak kullanilmaktadir.

e A5 1.Hat Uretim Tesisi: 1957 yilindaki ruhsata gére yapilmis olan binanin mimari projesi
bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut
yapl olarak gosterildigi icin yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 3B Yap1 sinifinda
betonarme karkas yapi olarak Z+5 kath olarak yapilmistir. Yapt 885 m? alandan
olusmaktadir. Yap1 dis cephesi normal dis cephe sivasi ile sivanmis ve akrilik esashi dis cephe

boyasi ile boyanmistir. Bu kisimda un iiretim hatti bulunmaktadir.
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e A6 1.Hat Celik Silolar: Binanin mimari projesi bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari
projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yapi olarak gosterildigi icin yasal alan olarak
kabul edilmistir. Bina 2B Yap1 sinifinda betonarme celik yapi olarak yapilmis 6 adet celik
silodan olusmaktadir. Celik silolarin dis1 giydirme malzemesi ile kaplanmistir. Fabrika teknik
verilerine gore bu silolar 3,6 m ¢apinda ve 13,5 m yiiksekligindedir vaziyet planina gore A6
celik silolar toplam 66 m? alanhdir.

e A7-A8 Kepek Celik Silolar1: Binanin mimari projesi bulunmamaktadir. Ancak son tadilat
mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yapi olarak gosterildigi icin yasal alan
olarak kabul edilmistir. Bina 2B Yapi sinifinda betonarme celik yap1 olarak yapilmis 12 adet
celik silodan olusmaktadir. Celik silolarin dis1 giydirme malzemesi ile kaplanmistir. Fabrika
teknik verilerine gore bu silolar 2,40 m ¢apinda ve 12,5 m yiiksekligindedir vaziyet planina
gore A7-A8 celik kepek silolar1 toplam 60 m? alanhdir.

e A9 2. Ve 3. Hat Uretim Tesisi: Onaylh mimari projesine gére; Bina 3B Yap: sinifinda
betonarme karkas yapi olarak Z+5 kath (+25.00 kotunda) olarak yapilmistir. Yapi 3.843 m?
alandan olusmaktadir. Yapi1 dis cephesi normal dis cephe sivasi ile sivanmis ve akrilik esaslh
dis cephe boyasi ile boyanmistir. Bu kisimda un yan mamulleri iiretim hatti bulunmaktadir.

¢ A10 Bonkalite Silolar1 ve Kepek paketleme: Binanin mimari projesi bulunmamaktadir.
Ancak son tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yapi olarak
gosterildigi icin yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 2B Yap1 sinifinda betonarme yapi
olarak kepek paketleme ve 4 adet beton silodan olusmaktadir. Yap1 toplam alan1 520 m? olup
fabrika teknik verilerine gore beton silolar 2.65 * 2,45 m ebadinda ve 7,5 m yiiksekligindedir.

e A11 Eski Un Silolar ve paketleme: Binanin mimari projesi bulunmamaktadir. Ancak son
tadilat mimari projesi aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yap1 olarak gosterildigi icin
yasal alan olarak kabul edilmistir. Bina 2B Yap1 sinifinda betonarme yapi olarak un paketleme
kismi ve un silosu olarak 12 adet beton silodan olusmaktadir. Yapi toplam alan1 1014 m? olup
fabrika teknik verilerine gore beton silolar 4 * 4 m ebadinda ve 16,5 m yiiksekligindedir.

e A12 idari Bina: Binanin mimari projesi bulunmamaktadir. Ancak son tadilat mimari projesi
aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yap1 olarak gosterildigi icin yasal alan olarak kabul
edilmistir. Bina 3A Yapi sinifinda betonarme karkas yapi olarak B+Z+1 kath olarak
yapilmigtir. Yap1 407 m? alandan olusmaktadir. Yap1 dis cephesi normal dis cephe sivasi ile
sivanmis ve akrilik esasl dis cephe boyasi ile boyanmistir. Binanin giris kapisi aliiminyum
dogramali kap1 olup, pencereleri ve i¢ kapilar aliminyum dogramalidir. Zeminler seramik
kapli ve kismen laminat olup duvarlar al¢i sivali ve saten boyalidir. Ofis-biiro olarak

kullanilmaktadir.
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e B1 Beton Un ve Bugday Silolar:: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yapi sinifinda
betonarme yap1 un ve bugday silosu olarak 16 adet beton silodan olusmaktadir. Yapi toplam
alan1 666 m? olup fabrika teknik verilerine gore 16 adet beton silo 3,20 * 3,30 m ebadinda ve
17 m yiiksekligindedir.

e B2 Celik Bugday Silolar:: Onayli mimari projesine gére Bina 2B Yapi sinifinda beton-celik
yapl1 olarak yapilmis 9 adet celik silodan olusmaktadir. Fabrika teknik verilerine gére bu
silolar 11,50 m ¢apinda ve 18 m ytiksekligindedir projesine gore ¢elik bugday silolar1 toplam
900 m? alanhdur.

¢ B3 Tremi-Kamyon bosaltma, kumanda ve eleme ve Ruhsatsiz ilave kamyon yiikleme
(X): Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yap1 sinifinda beton-gelik yap1 olarak yapilmis
kamyon yiikleme ve kumanda ve makine odasindan olusmaktadir. Yap: toplam alani 370 m?
olup fabrika teknik verilerine gore gelik tremi ¢ikint1 silosu ve degirmen yemlik kirik silosu
olarak 3 adet celik silodan olusmaktadir. Kamyon yiikleme kisminda zemin diiz beton olup
celik ¢at1 bulunmaktadir. Bu kisimda projeye aykiri olarak yaklasik 75 m? alanh zemini diiz
beton tzeri gelik ¢at1 ile kapl ilave kamyon yiikleme boliimii yapilmistir. Bu ilave kisim
tabloda ve yap1 uydu goriintiilerinde X olarak isimlendirilmistir.

o B4 Kagit Paketleme ve Celik Un Silolar1: Onayli mimari projesine gére Bina 2B Yapi
sinifinda beton-celik yap1 olarak yapilmis yapi olarak kagit un paketleme kismi ve un silosu
olarak 16 adet celik silodan olusmaktadir. Yap: toplam alan1 790 m? olup fabrika teknik
verilerine gore celik silolar 2,8 m capinda ve 7 m yiiksekligindedir.

e B5 Paketleme Deposu Kamyon Yiikleme: Onayli mimari projesine gére Bina 2B Yap:
sinifinda beton-gelik yapi olarak yapilmis yap1 olarak depo kismi ve ylikleme kismindan
olusmaktadir. Yapi toplam alani 229 m? olup zemini beton tizeri celik sa¢ ve sandvi¢ panel
kapl ¢elik cat1 seklindedir.

e B6 Paketleme bantlar1 ve Cuval Deposu: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yapi
sinifinda beton-gelik yap1 olarak yapilmis yapi olarak depo kismi ve paketleme bant
kismindan olusmaktadir. Yap1 toplam alan1 236 m? olup zemini beton iizeri celik sa¢ ve
sandvig panel kapl celik cat1 seklindedir.

o B7 Kepek Yiikleme: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yapi sinifinda beton-gelik yap1
olarak yapilmis yapi olarak yiikleme kismindan olusmaktadir. Yapi toplam alan1 115 m? olup
zemini beton {izeri celik sa¢ ve sandvi¢ panel kapli ¢gelik cati seklindedir.

e B8 Un Kamyon Yiikleme: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yap1 sinifinda beton-cgelik
yapi olarak yapilmis yapi olarak yiikleme kismindan olusmaktadir. Yap: toplam alan1 375 m?

olup zemini beton iizeri ¢elik sa¢ ve sandvi¢ panel kapl ¢elik ¢cat1 seklindedir.
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e (1 Ambalaj ve Deposu: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yapi sinifinda beton-celik yap1
olarak yapilmis yap1 olarak depo kismindan olusmaktadir. Yap: toplam alan1 625 m? olup
zemini beton lizeri celik sa¢ ve sandvic¢ panel kapli ¢elik cat1 seklindedir.

e (2 Paketli Dokme Uriin ve Ambalaj ve Deposu: Onayli mimari projesine gore Bina 2B Yap1
siifinda beton-celik yap1 olarak yapilmis yapi olarak depo kismindan olusmaktadir. Yapi
toplam alan1 211 m? olup zemini beton iizeri celik sa¢ ve sandvi¢ panel kapl celik ¢ati
seklindedir.

¢ (Q) Ruhsatsiz kantar ve sofor bekleme béliimii: Yapi projesiz ve ruhsatsiz olarak 2B Yapi
siifinda 70 m? alanl olarak prefabrik yap: tarzinda yapilmis olup kantar ve sofér bekleme
odasindan olusmaktadir.

¢ (R) Ruhsatsiz giivenlik ve bekleme kuliibesi: Yap1 projesiz ve ruhsatsiz olarak 2B Yapi
smifinda 30 m? alanh olarak yigma beton yap: tarzinda yapilmis olup giivenlik odasi ve
bekleme odasi olarak 2 bolimliidiir.

e (X) Ruhsatsiz Tremi ilave yiikleme: B3 yapisina entegre oldugu i¢cin B3 kisminda
anlatilmigtir.

¢ (V) Ruhsatsiz Kompresor ve Jenerator Odasi: Yapi projesiz ve ruhsatsiz olarak 2B Yapi
smifinda 100 m? alanh olarak beton-celik cati yap1 tarzinda yapilmis olup kompresér ve
jenerator odasi olarak 2 boliimlidir.

¢ (Y) Ruhsatsiz Atdlye ve Malzeme Deposu: Yapi projesiz ve ruhsatsiz olarak 2B Yapi
smifinda 165 m? alanh olarak beton-gelik ¢at1 yap1 tarzinda yapilmis olup atélye ve malzeme
deposu olarak 2 boliimluidiir.

¢ (Z) Ruhsatsiz Kepek Yiikleme ve Sundurma: Yapi projesiz ve ruhsatsiz olarak 2B Yap:
smifinda 125 m? alanli olarak beton-celik cati yap: tarzinda yapilmis olup kepek yiikleme

alani olarak kullamlmaktadir. Zemin beton Ust ve 2 yami gelik yap1 olup 6nii agiktir.

Tasinmaz iizerinde A ile kodlanmis yapilardan sadece A9 un projesi bulunmakta olup
diger yapilar son onayl aplikasyon ve vaziyet planinda mevcut yapi icerisinde
gosterildigi icin yasal yapi alanina dahil edilmistir ve C kodlu yapilarin projesi ve ruhsati
ile iskan belgesi bulunmaktadir. Parsel iizerinde ruhsatsiz ve projesiz olarak yapilmis
yapilar ve ilaveler ise Q-R-X-V-Y-Z Olarak adlandirilmis olup parsel iizerinde toplam
12.307 m? alanh yasal yapi ve 565 m? ruhsatsiz yapilar ile toplam 12.872 m? alanh

mevcut yapi bulunmaktadir.
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5.9 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

e Tasinmazin tercih géren sanayi bolgesi icerisinde almasi
e Tasinmazin ana arterler yakin konumda olmasi

o Parsel lizerindeki yapilarin cogunlugunun projeli olmasi
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi

o (Cadde cepheli olmasi

e Sehir merkezine yakin konumlu olmasi

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri.
¢ Kismen ruhsatsiz yapilarin yer almasi.

¢ Yapilarin kismen ¢ok yash ve yipranmis olmasi.

5.10 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhlk Dénemde Gergeklesen Alim - Satim Islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Selcuklu Tapu Miidiirligi'nde yapilan incelemede konu tasinmazin, 20/11/2020 tarih 60363
yevmiye numarasli 6361 sayili yasa gore 3. kisiye devir edinim sebebi tasinmazin Tam hissesinin
Eksun Gida Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil olundugu tespit edilmistir.
Selcuklu Tapu Miidiirligii'nde tarafimiza kiitiik incelemesi yaptirllmamistir. Bu sebeple son ii¢
yillik donemde gerceklesen alim - satim islemleri ve gayrimenkuliin hukuki durumunda

meydana gelen degisiklikler hakkinda arastirma yapilamamistir.

5.11 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
5.12 En EtKkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkul “sanayi tesisi” nitelikli olup en etkin ve verimli kullanimlarinin

sanayi tesisi niteligi yoniinde olacag diistiniilmektedir.
5.13 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda

miisterek veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmistir.
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5.14 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal siire¢c detaylar1 Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 ve

5.10’uncu boliimlerinde verilmistir.
5.15 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor 'un 5.8.%inci béliimiinde detayli olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “lincii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr aciklanmistir. Bu degerleme
¢alismasinda, rapora konu gayrimenkuliin cins tahsisli yap1 olmasi sebebi ile Maliyet Yaklasimi
kullanilmistir. Gayrimenkuliin arsa degeri tespit edilirken cevrede yeterli sayida emsal
bulunmasi sebebi ile Pazar Yaklasimi kullanilmistir. Alternatif olarak gelir getirici miilk olmasi

sebebiyle “Gelir Yaklasimi” kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanmilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

6.3.1 Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

A " ;?
X 93

Emsal 1(Satilik ARSA): Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Konya 1. OSB icerisinde
Tapuda Sel¢uklu ilgesi Dikilitas mahallesinde, 13210 Ada 19 Parselde konumlu Sanayi imarl E:
0.70 yapilasma sartlarina sahip 15.903 m? alanh net arsa 40.000.000 & bedel ile satihktir.
Azizhan Gayrimenkul 0533 270 9373

Emsal 2 (Satilik ARSA): Degerlemeye konu tasinmaz ile aym bolgede Biisan Ozel Organize
Sanayi Bolgesi icerisinde Tapuda Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesinde konumlu olan Sanayi
Imarl E:0.50 yapilasma sartlarina sahip 2.100 m? alanh net arsa 4.500.000 % bedel ile satiliktir.
Garanti Yatirim Insaat ve Emlak Ofisi 0506 621 6253
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Emsal 3 (Satilik ARSA): Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni boélgede ve ayn1 cadde lizerinde
Tapuda Selcuklu ilgesi Musallabaglar1 mahallesinde, 2772 Ada 20-21 Parselde konumlu Gida
Sanayi Imarli E:0.50 yapilasma sartlarina sahip 28.950 m? alanl net arsa 90.000.000 & bedel ile
satiliktir. Like Gayrimenkul 0538 926 2124

Emsal 4 (Satilik ARSA): Degerlemeye konu tasinmaz ile aynmi bolgede ve ayni cadde lizerinde
Tapuda Karatay ilgesi, Biiyiiksinan Mahallesinde 25985 ada 6 parsel konumlu olan Gida Sanayi
Imarl E:0.50 yapilasma sartlarina sahip 9.940 m? alanl net arsa 35.500.000 £ bedel ile satiliktir.
Tasinmazin yaklasik 6 aydir satilik oldugu ve pazarlik payinin yiiksek oldugu 6grenilmistir. Eyliil
Emlak Ofisi 0546 547 3081

Emsal 5 (Satilmis ARSA): Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede ve ayni cadde lizerinde
Tapuda Karatay il¢esi Biiyiiksinan mahallesinde, 1532 Ada 130 Parselde konumlu 3.kat Ticaret
imarh E:0.90 yapilasma sartlarina sahip 49.506,47 m? alanl net arsa ihale ile 01.10.2020
tarihinde 101.200.000 % bedel ile satilmistir. Satis islemi 24 taksitli olup pesin satis fiyatinin
%710 dusiik oldugu 6grenilmistir. Konya Biiytliksehir Belediyesi Emlak Yonetimi Daire Baskanlhigi
444 5542

Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
. 40.000.000,0 4.500.000,0 90.000.000,0 35.500.000,0 101.200.000,0

Satis Fiyaty, £ 0 0 0 0 0
Alan, m? 15.903,00 2.100,00 28.950,00 9.940,00 49.506,47
Satisa Sunulan Birim Deger, £/m? 2.515,25 2.142,86 3.108,81 3.571,43 2.044,18

| Pazarlik Payr 15% 15% 15% 15% 10%
g;;ffklesme“ Muhtemel Fiyat, 213796 182143  2.642,49 3.035,71 1.839,76
imar Fonksiyonu/Yapilagsma 0,70 0,50 0,50 0,50 0,90
Imar Fonksiyonuna [liskin 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 0,00%
Diizeltme
Konum Kotii Daha Kétii Benzer Iyi Benzer

| Konuma iliskin Diizeltme 5,00% 10,00% 0,00% -10,00% 0,00%
Alan Benzer Daha Kiigiik Biiytik Kiigiik Biiytik

| Alana iliskin Diizeltme 0,00% -15,00% 5,00% -10,00% 5,00%
Toplam Diizeltme 15,00% 15,00% 25,00% 0,00% 5,00%
Diizeltme 320,69 273,21 660,62 0,00 91,99

Diizeltilmis Birim Deger 2.094,64

Genel Ortalama
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6.3.2 Kiralik Fabrika Emsal Arastirmasi

Kapal vap: | AYKiKira | KiraBirim
ngili Konum Ala: m? Kat Sayisi Yapl Bedeli, Degeri,
! i L/Ay L/m?/Ay
Pal Gayrimenkul 0SB 4.700.00 5 c £0.000.00 1702
0532 493 00 88 O Uuy, ,
Pal Gayrimenkul
0532 493 00 88 0SB 1.200,00 1 10 18.500,00 15,42
Sakalak Gayrimenkul
0538 815 15 85 0SB | 5.000,00 1 5 | 75.000,00 15,00
Konya Ticari Emlak
0532 695 34 92 0SB 2.200,00 1 10 75.000,00 34,09
Pal Gayrimenkul
0532 493 00 88 0SB 3.750,00 2 5 75.000,00 20,00
Pal Gayrimenkul
0532 493 00 88 0SB 1.100,00 1 10 40.000,00 36,36
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6.4 Maliyet Yaklasimi ile Deger Takdiri

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri
ayr1 ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir.
e Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan arsa emsal
arastirmalar1 dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.
e Maliyet Yaklasimi ile yapinin o6zellikleri dikkate alinarak bugiinkii yap1 degerine
ulasilmaktadir.
Yukaridaki iki farkli yontemle elde edilen arsa ve yapi degerlerinin toplanmasi ile degerlemesi
yapilan gayrimenkuliin toplam degerine ulasilmaktadir.
» Arsa Degeri Tespiti:
Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parsellerin
Konumu, imar kosullar1 ve emsallerine gore olumlu-olumsuz ozellikleri birlikte
degerlendirilerek birim m? degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir
edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)

Parsel Alani, m? Birim Deger, £/m? Diizeltilmis Deger, &
16.919,48 2.500,00 42.298.700,00 42.300.000,00

Arsa degeri toplam 42.300.000,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.
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» Maliyet (Yapi) Degeri Tespiti:

Yap1 degerinde, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan aciklanan 2021 yili Yap:r Yaklasik
Birim Maliyetleri kullanilmistir.

Tesis tizerindeki yapilar i¢in yipranma orani 02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazetede

yayinlanarak yiiriirliige giren yipranma paylarina iliskin oranlar1 gosteren cetvel izerinden

alinmistir.
s | ol | v | puram | D
Degeri, £ Degeri, £
A1-A2  Eski[dari Bina 3A 60 1.360,00 50% 540,00 540,00 367.200,00 367.200,00
A3 Yemekhane Girisi Ve Pano Odasi 3A 60 1.360,00 50% 201,00 201,00 136.680,00 136.680,00
A4 Laboratuvar Ve Sef Odalar1 3A 60 1.360,00 50% 254,00 254,00 172.720,00 172.720,00
A5 1.Hat Uretim Tesisi 3B 60 1.800,00 50% 885,00 885,00 796.500,00 796.500,00
A9 2.Ve 3.Hat Uretim Tesisi 3B 15 1.800,00 15% 3.843,00 3.843,00 5.879.790,00 5.879.790,00
A10  Bonkalite Silolar1 Ve Kepek Paketleme 2B 25 940,00 25% 520,00 520,00 366.600,00 366.600,00
Al12 idari Bina 3A 15  1.360,00 15% 407,00 407,00 470.492,00 470.492,00
B3 Tremi Kumanda Ve Eleme 2B 13 940,00 15% 370,00 370,00 295.630,00 295.630,00
B4 Kagit Paketleme Ve Celik Un Silolar1 2B 16 940,00 20% 790,00 790,00 594.080,00 594.080,00
B5 Kamyon Yiikleme 2B 16 940,00 20% 229,00 229,00 172.208,00 172.208,00
B6 Paketleme Bantlar1 Ve Cuval Deposu 2B 16 940,00 20% 236,00 236,00 177.472,00 177.472,00
B7 Kepek Yiikleme 2B 10 940,00 10% 115,00 115,00 97.290,00 97.290,00
B8 Yeni Un Kamyon Yiikleme 2B 10 940,00 10% 375,00 375,00 317.250,00 317.250,00
Cc1 Ambalaj Ve Malzeme Deposu 2B 10 940,00 10% 625,00 625,00 528.750,00 528.750,00
C2 Paletli Ve Dékme Uriin Deposu 2B 10 940,00 10% 211,00 211,00 178.506,00 178.506,00
Q Ruhsasiz Kantar Ve $ofér Bekleme Od. 2B 3 940,00 4% 0,00 70,00 0,00 63.168,00
R Ruhsatsiz Giivenlik Ve Bekleme Kulubesi 2B 30 940,00 25% 0,00 30,00 0,00 21.150,00
X Ruhsatsiz Tremi Tir Bosaltma 2B 10 940,00 10% 0,00 75,00 0,00 63.450,00
A% Ruhsatsiz Kompresor Ve Jenerator Od. 2B 10 940,00 10% 0,00 100,00 0,00 84.600,00
Y Ruhsatsiz At6lye Ve Malzeme Deposu 2B 10 940,00 10% 0,00 165,00 0,00 139.590,00
Z Ruhsatsiz Kepek Yiikleme Ve Sundurma 2B 10 940,00 10% 0,00 125,00 0,00 105.750,00
¢ g(ee\;;szuzenlemesi Saha Betonuve 1.250.000,00 1.250.000,00
TOPLAM 9.601,00 10.166,00 11.801.168,00 12.278.876,00
DUZELTILMIS DEGER 11.800.000,00 12.280.000,00

Gayrimenkuliin Degeri (Arsa+Yapi Degeri):

Gayrimenkuliin Yasal Durum Degeri, £ Gayrimenkuliin Mevcut Durum Degeri, £

(Arsa/Arazi+Y. Yapi Degeri) (Arsa/Arazi+M. Yapi Degeri)

54.100.000,00 54.580.000,00
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6.5 Gelir Yaklasimi Deger Takdiri

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, miilkiin
kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani” na boliintir.

Bolgede yapilan kira bedelleri icin emsal arastirmasi sonucu; fabrika binalari i¢in amorti siiresi
beklentilerinin 20 y1l civarinda oldugu ve yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon
oranmnin %5 olabilecegi kabul edilmistir. Fabrika alani icin aylik m? kira birim degeri ise 22,50
£/m?/Ay olarak takdir edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani olarak

hesaplanmistir.

Ayhk

Kira Ayhk Kira  Diizeltilmis

Birim Degeri, Aylik Kira
Degeri, /Ay Degeri, /Ay
£/m?AY

Diizeltilmis
Aylik Kira
Degeri, /Ay
KDV Dabhil

Yap1

Alani, m?

Toplam Yasal Durum Degeri (TL) 9.601,00 | 22,50 |216.022,50 | 215.000,00 | 253.700,00 |
Toplam Mevcut Durum Degeri (TL) | 10.166,00 | 22,50 | 228.735,00 | 230.000,00 | 271.400,00

Toplam Yasal Durum Degeri (TL)  2.580.000,00 5,00% 51.600.000,00 60.888.000,00
Toplam Mevcut Durum Degeri (TL) 2.760.000,00 5,00% 55.200.000,00 65.136.000,00
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme ¢alismasinda, rapora konu gayrimenkuliin cins tahsisli yap1 olmasi sebebi ile
Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Gayrimenkuliin arsa degeri tespit edilirken cevrede yeterli

saylda emsal bulunmasi sebebi ile Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

Alternatif karsilastirma yontemi olarak, Maliyet Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin
teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelirlerin
Kapitalizasyonu Yaklasimi (direk kapitalizasyon) calismasina yer verilmistir. Bu cercevede; bir
yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam
degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkiin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan

“kapitalizasyon orani”na boliiniir.

Her iki yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu goériilmiis, piyasa verilerinden
elde edilen Maliyet Yaklasimi ile takdir edilen degerin gayrimenkullerin piyasa degeri olarak

kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

| Yasal Durum Degeri, £ ] Mevcut Durum Degeri, £
Maliyet Yaklasimi | 54.100.000,00 54.580.000,00
Gelir Yaklasim | 51.600.000,00 55.200.000,00

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken

izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir
ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor'un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 55 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi bashklarinda
aciklanan incelemelere gore rapora konu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve
03.01.2014 tarih 28871 sayiyla Resmi Gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde:

Parsel lizerinde yasal olmayan yapilarin gerekli yasal ve izin ve belgelerinin tamamlanmasi
(ruhsat, proje ve iskan) durumunda s6z konusu tasinmazin gayrimenkul portfoy yonetimine

“Bina (Fabrika)” olarak alinabilecegi goriis ve kanaatindeyiz.

*03.01.2014 tarih 28871 sayiyla Resmi Gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi

MADDE 18 - Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak tizere fon
adina asagidaki islemleri yapabilir:

a) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

b) Fon portfoyline alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska Kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

c) Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla lizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve
buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoéyiine alinabilir.

Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu talebi iizerine,
gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanlik A.S. firmasinca; Konya ili, Selcuklu ilgesi, Musalla Baglar1 Mahallesi, 2772 ada 64
parsel lizerinde yer alan tesisin toplam degerlerinin SPK mevzuati geregi, Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Konya Ili, Selcuklu ilgesi, Musalla Baglar1 Mahallesi, 2772 ada 64 parsel iizerinde yer alan “Avlulu
kargir biiro ve kargir ev ve kargir kantar binasi ve kargir bekgi kuliibesi ve kargir fabrika binasi
ve kargir 4 anbar ve kargir 10 adet depo ve kerpi¢ Ahir ve karkas 2 adet kapali Sundurma(depo)
beton ve ¢elik Silo(tremi) un degirmeni kepeklik ve arsas1” vasifli, tasinmaz i¢in takdir edilen
deger asagidaki tabloda sunulmustur.

KDV Harig, KDV Dahil,
USD USD

Toplam Yasal Durum Degeri (TL) 54.100.000,00 |63.838.000,00 |7.309.220,39 |8.624.880,07

KDV Harig, TL KDV Dahil, TL

Toplam Mevcut Durum Degeri (TL) | 54.580.000,00 |64.404.400,00|7.374.071,15 {8.701.403,95

Said ATASEVER Samed YALCIN Hasan Serhat BERKLI Yilmaz ALUC
Isletme Harita Miihendisi Isletme Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miithendisi
Lisans No: 402305 Lisans No: 406430 Lisans No: 403376 Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400902

RAPOR EKLERI:

Gayrimenkullere Ait Fotograflar

Gayrimenkullere Ait Yap1 Ruhsat ve iskan Belgeleri
Rapora Konu Gayrimenkullere iliskin Proje Bilgileri
Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri

ik W iR
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Defeslemeye konu Fabrika

KON TASINMAZ
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Rapora Konu Gayrimenkullere iliskin Proje Bilgileri
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