Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJI A.S Rapor No: 01-2021.938
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ASTOR ENERJI A.S.

DEGERLEME RAPORU

Ankara ili, Sincan ilcesi,
Temelli/Turkobasi Mahallesi,

100490 Ada, 4 Parsel,
Sanayi Tesisi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021

ASTOR ENERJi A

Degerlemeyi
Talep Eden
Firma

Talep Tarihi ve
Sayisi

Degerleme
Konusu

Degerleme
Konusu Gayr.
Adresi

Degerleme
Tarihi ve Rapor
No

imar Durumu

Arsa
YUzolgimu (m2)

Yapilasmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman

Degerlemeyi
Kontirol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor Turi

Rapor No: 0i-2021.938

ASTOR ENERJI A.S

09.11.2021 / Ol -2021.938

Ankara i, Sincan llcesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi  sinirlan
ddahilindeki 100490 ada 4 parselde yer alan sanayi tesisi degerlemesi

Alci OSB Mahallesi, 2001.Cadde, No:5/A-5/B, Sincan/ANKARA
(UAVT No: 3128845546~ 3338839792)

Degerleme Tarihi: 25.11.2021, Rapor Tarihi: 29.11.2021,
Rapor No: Oi-2021.938

ASO 2. VE 3.0SB 1/1000 Olcekli imar Uygulamalarn kapsaminda
kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde verilmistir.

41.556,00 m?

Yasal: 25.550 m?
Mevcut: 29.080 m2

Mehmet Fatih YILDIZ (Spk No: 404158 - Degerleme Uzmani)

Cineyt OZRIFAIOGLU (Spk No:400131-Sorumlu Degerleme
Uzmani)

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

ASTOR ENERJI A.S.

Adresi : Alci OSB Mah. 2001 Cad. A Blok No:5A Sincan/ANKARA
Web Sitesi : https://www.astoras.com.ir

iletisim Bilgileri 10312267 01 56

Vergi No : 8590055899-Sincan

Ankara li, Sincan ilcesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi sinirlan dahilindeki 100490 ada 4
parselde yer alan “1 Katl Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” vasifll tasinmazin Cari Pazar
Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz Mehmet
Fatih YILDIZ tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve andalizler sonucunu olusturan
degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 29.11.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu Ankara
ili, Sincan licesi, Temelli/Tirkobasi Mahallesi sinirlarn déhilindeki 100490 ada 4 parselde yer
alan “1 Kath Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” vasifll fasinmaz icin takdir edilen Pazar
degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygillarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlk A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarnn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi édnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu godrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl dedildir.
Bu gdrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;
Onceden saptanmis bir deder veya dederin musterinin amaclanni gézeten
yonUunUn gelistirilip rapor edilmesi,
Deger takdirinin miktari,
Ongdrilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmustir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1l1-62.3 sayili teblig formati kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

iICINDEKILER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TUrU

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

1-6 isin Kapsami

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Gayrimenkuldn Yasal Durumunai iliskin Bilgiler

3-3.1 Gayrimenkulin ve Bulundugdu Bdlgenin imar durumuna lliskin Bilgiler

3-3.2 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespitleri Vb.
Duruma Ait Aciklamalar

3-3.3 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapimis Sézlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sdzlesmesi, kat karsiidr insaat sézlesmeleri ve has-llar paylasimi sdézlesmeleri vb.) liskin
Bilgiler

3-3.4 GayrimenkulUn Enerji Kimlik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yilllk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarnnca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuat HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje lle ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkuln Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar Ve Kullanilima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7-2 Olumsuz Faktérler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnn Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarnn Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satigslarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BAIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla
izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmas

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Alimayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagdl Hak Ve Faydalarin, GYO Portfoylne Allinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi
EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 29.11.2021 tarihinde Oi-2021.938 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tury

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin
ilgili dUzenlemeleri (I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi,
lI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Mehmet Fatih YILDIZ (SPK Lisans No:
404158) tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlanndan CUneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No: 400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 25.11.2021, Rapor tarihi 29.11.2021'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimloligun, uygun pazarlaoma faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goértlen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlar:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

Calisma 4 gin surmUs olup, yurGrloge giris tarini 29.11.2021'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagl; Astor Enerji A.S. ile Sirketimiz
arasinda imzalanan 09.11.2021 tarihli sézlesmedir.

1-6 isin Kapsami

Ankara ili, Sincan iicesi, Temelli/Turkobasi Mahallesi sinirlan dahilindeki 100490 ada 4
parselde yer alan “1 Katl Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” vasifll tasinmazin Cari Pazar
Degerinin tespitini kapsamaktadir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 07.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi’'ne gdre Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
odenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe, Yildiz Posta Cad, Barbaros Blv.
Evren Sitesi D:No:32/1/5, 34349 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti dederleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YUrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her tUrl0 resmi ve oOzel, gercek ve tUzel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulUn niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek,
uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlan cercevesinde belilemek,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
vermexktir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge miUdirigu ile Turkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir.  Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tUzel
kisilerce talep edilen dederleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizli sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
gUvenle kullanilabilir veri haline getfirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi dizeyde yetkin ve bilinen kurulus olmaktir,

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Astor Enerji A.S. icin hazirlanmigtir.

Adresi : Alci OSB Mah. 2001 Cad. A Blok No:5A Sincan/ANKARA
Web Sitesi : hitps://www.astoras.com.tr

iletisim Bilgileri 1031226701 56

Vergi No : 8590055899-Sincan

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalar

Tapu kaydinda Ankara ili, Sincan iicesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi sinirlan dahilindeki
100490 ada 4 parselde yer alan “1 Kath Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsas’” vasifl
tasinmazin  Cari Pazar Degerinin  incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliun Yeri Konumu ve Tanimi

Degderleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Sincan llcesi, Alci OSB Mahallesi hudutlar
icerisindedir. Tasinmazin da icerisinde yer almakta oldugu ASO 2. ve 3. Organize
Sanayi Bolgesi'ne Ankara Eskisehir Yolu Uzerinden Eskisehir istikametine gidise gdre sag
tarafa ayrlan ASO 2. ve 3. OSB Yolu vasitasiyla ulasilabilmektedir. Tasinmaz, OSB
icerisinde 2001.Cadde Uzerinde kaindir. Tasinmazin yakin ¢evresinde fabrikalar, bos
parseller, insa halinde yapilar ve OSB Yonetim Binasi yer almaktadir. Tasinmaza ulasim
genel olarak hususi araclar vasitasiyla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu
boélge Sincan iicesinin imar yapilasmasi devam eden ve bos imar parselleri bulunan
Organize Sanayi bodlgelerinden bir tanesidir. Degerleme konusu tasinmaz Ankara
Eskisehir Yoluna ~6,5 km., Sincan ilcesi merkezine ~29 km., Ankara il merkezine ~48 km.
mesafede konumludur.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

ASTOR ENERJi A

Rapor Tarihi: 29.11.2021
Rapor No: 01-2021.938
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BILGILERI

iL ANKARA
ILCE SINCAN
MAHALLESI TEMELLI/TURKOBASI
MEVKI -

PAFTA -

ADA 100490
PARSEL 4
YUZOLCUMU (m?2) 41.556,00
ARSA PAYI -

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK -

ANA GAYRIMENKUL . .

VASF] 1 KATLI PREFABRIK SANAYI BINASI VE ARSASI

SAHIBI ASTOR TRANSFORMATOR ENERJI TURIZM INSAAT VE
PETROL SANAYI TICARET ANONIM SIRKETi 1/1

CILT-SAYFA NO 23-2198

UAVT 3128845546- 3338839792

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

Gayrimenkullerin Tapu Senedi érnekleri tarafimiza iletiimis olup, tapu bilgileri guncel
Takbis kayitlanndan incelenmistir. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger plan,
proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen bdélumlerinde
sunulmustur.

3-3.1 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar durumuna iliskin Bilgiler

1/1000 &lcekli imar Plani Dahilinde Géronimi

ASO 2. ve 3. OSB imar MUdUrliginde yapilan incelemelerimizde tasinmaz parselinin
16.11.2020 Tarihli, 1/1000 &lcekli uyguloma imar plani uyarinca Sanayi Alani imarli,
Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildigi belirfilmistir),

Hmax=Serbest yapilasma kosullarina haiz oldugu ve parselin terk vb. bir durumunun
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.S Rapor No: 01-2021.938

3-3.2 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespitleri Vb.
Duruma Ait Agiklamalar

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlugu yefkililerinden sifahen tasinmaza ait herhangi bir olumsuz
evrakin (EncUmen Karari, Yapi Tatil Tutanagi v.b.) mevcut oimadidi bilgisi edinilmigtir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

3-3.3 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihgi insaat s6zlesmeleri ve has-llar paylasimi sozlesmeleri vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
3-3.4 Gayrimenkulin Enerji Kimlik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ozelinde duUzenlenmis enerji  kimlik  belgesi
bulunmamaktadir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri, 11.11.2021 tarihinde ve
16:13 saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore
degerleme konusu tasinmazlarn Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Muhdesat Bilgisi;
Muhdesat: Tip: Diger, Tanim: Maliye Hazinesi. (15-12-2009 - 35933 yev.)

Mulkiyete Ait Beyan Bilgisi;
Beyan: Bu tasinmaz, devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagcla kullanilamaz. (11.11.2008 - 15245 yev. Terkin Tarihi: 26.03.2019 - 10874

yev.)

Mulkiyete Ait Serh Bilgisi;

Serh: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gcuncu kisilere devrinde OSB den uygunluk
gorUsu alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhUtler yeni
alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (30-11-2020 - 56793 yev.)

NOT-1: ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlugu yeftkillerinden sifahen tasinmazin takyidatinda yer
alan Maliye Hazinesi Tanimli Muhdesat kaydinin tasinmazin yapi ruhsati dncesinde
dUzenlenmis bir kayit oldugu ve halihazrda muhdesat kaydinin gincelligini korumadigi
bilgisi edinilmistir. OSB MUdUrlugu yetkililerinden edinilmis olan sifahi bilgilerin dogrulugu
kabulU ile muhdesat kaydi degerlemede dikkate alinmamistir. Terkin edilmesinin
saglanmasi tavsiye ediimektedir.

NOT-2: Sincan Tapu Sicil MUdurlogu yetkililerinden sifahen tasinmazin tapu kayitlarn
Uzerinde yer alan “Bu tasinmaz, devir amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amacla kullanilamaz” beyaninin terkin edilmis bir beyan oldugu
bilgisi edinilmis ve sé&z konusu beyan degerlemede dikkate ainmamigtir.

Degerleme konusu tasinmaza iliskin son 3 yillk alm satim islemlerine iliskin bilgiler
edinilen Takbis belgesi Uzerinde mevcut degildir. Sincan Tapu Sicil MUdUrlugu’'nde

Sayfa 13



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.938

yapmis oldugumuz incelememizde tasinmazin son U¢ vyillik allm satim islemine iliskin
olarak herhangi bir bilgi paylasiamayacagdi ifade edilmis oldugundan rapor iceriginde
bu bilgiye yer verilememistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi

YUrUrlokteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portfoyine alinmasinda engel
bulunmadigr degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsat,
Tadilat Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi)

Degerleme konusu tasinmaz icin kat irtifaki tesis ediimediginden Sincan Tapu Sicil
MUdUOrligunde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapilamamistir. ASO 2. ve 3. OSB
MUdUrOgo imar Biriminde, parsel Uzerindeki yapiya ait 29.07.2020 tarihli mimari projesi
incelenmistir. Projeye gore fabrika binasi tek (zemin) katl ve toplam ~23355 m2
alanlidrr. idari bina; zemin + 2 normal katl ve toplam ~2195 m2 (her bir kati ~731,5 m2)
alanlidir. idare binasinin zemin katinda, hol (projesinde isimlendiriimemistir), sekreterya,
3 odaq, toplanti odasi, yemekhane, mutfak, depo, mescit, wc boélimleri; 1.katinda, hol
(projesinde isimlendirimemistir), 8 oda, toplanti odasi, arsiv, bilgi islem, cay ocagdi, wc
bolimleri; 2.katinda, hol (projesinde isimlendiriimemistir), 8 oda, toplanti odasi, arsiv,
bilgi islem, cay ocagl, wc bdlUimleri yer almaktadir.

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrligu imar Biriminde incelenmis olan 29.07.2020 Tarih, 2010/307
numarall yapi ruhsati belgesi ve 15.01.2021 Tarih, iS-2010-125 numaral yapi kullanma
izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapl, yol kotu alti kat sayisi: 0, yol kotu
Ust0 kat sayisi: T olmak Uzere toplam 1 katl ve toplam 23355,04 m2 insaat alanhdir.

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlogu imar Biriminde incelenmis olan 29.07.2020 Tarih, 2010/306
numarall yapi ruhsati belgesi ve 14.06.2021 Tarih, iS-2010-137 numaral yapi kullanma
izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapl, yol kotu alti kat sayisi: 0, yol kotu
UstU kat sayisi: 3 olmak Uzere toplam 3 katl ve toplam 2195,4 m2 insaat alanhdir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda Spk Mevzuah HUkUumleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin Esaslar Tebligi’nin
22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rli bina ve benzeri
yapllara iliskin olarak yapli kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur.

Degerleme konusu tasinmazin mimari projesine aykir olarak mahallinde fabrika binasi
(parselin  kuzeydogu bdluminde) ~2900 m2 genisletiimis, fabrika binasinin ic
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bolumUnde ~475 m2 asma kat bélimuU insa edilmis ve parselin gineybati bdlumunde
~155 m2 alanli gbvenlik binasi insa ediimistir. Tasinmazin toplam brut alaninda artis
saglayan ancak mimari projesine geri dénUstUrGlebilir nitelikte olan bu tadilatlar
degerlemede sadece bilgilendirme mahiyetli olarak mevcut durum degerinde dikkate
alinmigtir. S6z konusu aykirliklar tadilat projesi ile yasallk kazanmasi sonrasi GYO
PortféyUne alinabilir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusu Doért-
El Yapl Denetim Hizmetleri Ltd.Sti. olup adresi Tandogan Mah. Ata Cad. No:é/1 dir.
Tasinmaz icin yapl kullanma izin belgesi tanzim edilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir.[6] NGfusu 2020 itibarnyla
5.663.322 kisidir. Bu nifus; 25 ilce ve bu ilcelere badl 1425 mahallede yasamaktadir. |l
genelinde nUfus yogunlugu 215'1r. NUfuslarina goére sehirler listesinde belediye sinirlar
g6z 6nUne alinarak yapllan siralomaya goére dunyada ise elli yedinci sirada yer
almaktadir. Cografi olarak TUrkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, bUyUk bdlimU ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YUz&lcUmU olarak Ulkenin O¢cUncU buyuk ilidir. Bolu, Cankir,

Kirnkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.
R KARADENIZ

Hahan

EGE DEN{zt

BKDENIZ
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Ankara'nin bagskent ilan ediimesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
TUrkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarnda ekonomisi
tanm ve hayvanciliga dayanan ilin  topraklarnin  yansi haléd tanm amacl
kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bUyUk oranda ficaret ve sanayiye dayalidir. Tarm ve
hayvanciigin agirigi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektorl gerek &zel sektdr yatinmlarn, baska illerden bUyUk bir nGfus gécunU tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginUimuUze, nUfusu Ulke nUfusunun iki katl hizda
artmistir.  NUfusun  yaklasik dértte OcU  hizmet sektérG  olarak  tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise
tarm alaninda calisir.  Sanayi, &zellikle tekstil, gda ve insaat sektdrlerinde
yogunlasmistir. GUnUmuUzde ise en ¢cok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm
yapllimaktadir. Turkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomal kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nUfus, teknoloiji
agrrlikh yatinmlann gereksinim duydugu is gucunu olusturur. Ankara'dan otoyollar,
demir yolu ve hava yoluyla TUrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Bilinen tarini en az 10 bin yill &ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan[7] Ankara, tarih
oncesinden ginUmuze dek pek cok medeniyeti banndirmistir. Hititler, Frigyaliar,
Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizanslilar, Selcuklular, Osmanlilar ve nihayet
TUrkiye Cumbhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve TUrkiye
Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilann baskenti Gordion, il sinirlari
icinde yer alr. Yildinm Bayezid'in Timurlenk'e yenik dUst0gU Ankara Muharebesi Cubuk
yakinlannda ve Turk Kurtulus Savasi'nin dénUm noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatl
yakinlannda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarnin buUyuk kismi  tahil
tarlalanyla kapl platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dodal guzellikler korumaya
alinmis, dinlenme ve edlence amacl kullanima sunulmustur. ilin adini tastyan tavsani,
kecisi, ati ve kedisi dUnya capinda bilinir, armudu, ¢cigdemi, yerel yemeklerden Ankara
tavasi ve Kizlcahamam ve Beypazar'nin maden suyu ise Ulke capinda taninir.

Ankara il NOfusu: 5.663.322'dir (2020 sonu). ilin y0zdlcimU 25.632 km2'dir. ilde km?2'ye
221 kisi dUsmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5903 kisi ile Kegidren'dir.) 4
Subat 2021 TUIK verilerine gdre 25 iice ve belediye, bu belediyelerde toplam 1425
mahalle bulunmaktadir.

Sincan ilgesi:

Sincan 30 Kasim 1983 tarihinde cikartilan 2963 sayill kanunla Yenimahalle'den ayrilarak
ilce haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayill bakanlar kurulu
karariyla BUyUksehir Belediye sinirlan icerisine alinmistir. Sincan, Ankara il merkezine
25 km uzakliktadir. ic Anadolu Bélgesinde Ankara iline badl olan Sincan'in giney,
dogu, gUneydogusunda Efimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle;
gUneybatisinda Polatl; bati, kuzeybatisinda Ayas ilceleri bulunmaktadir.

iice Turkiye ekonomisini cok az olarak bitkisel Uretim ve hayvancilik ile karsilarsa da
burada yasayanlar calismak amaciyla her gun sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede
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sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadirr. iicedeki kil yataklan da isletimektedir.
Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan Organize Sanayi Bdlgesi
Sincan’da bulunmaktadir. Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.
Organize Sanayi Bdlgesi bulunmaktadir. Sincan'in nufusunun artisinda en blOyUk pay
sahibi olan Sanayi Bdlgesinde cok sayida yurt ici ve yurt disi merkezli fabrika
bulunmaktadir.

Sincan, civar ilcelere nazaran hizmet sektérinde oldukca ileridedir. Civar ilceler, belde
ve kdyler ihtiyaclarni Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikl
ev esyalar, giyim, tekstil, egitim ve gida hizmetlerinde ilcenin ve civar bdlgenin alisveris
merkezi konumundadrr. lice badlisi olarak merkez haric olmak Uzere ilce merkezine
bagl; 2 dis semt (Temellive Yenikent) ve 57 mahalleden olusmaktadir. En kalabalik
mahallesi 2019 sayimina gére 44.944 nufusu olan Pinarbasi Mahallesi'dir. Sirasiyla
Maresal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selcuklu, Plevne, Mustafa Kemal mahalleleri
30.000'den fazla nUfuslanyla Sincan'in en kalaballk mahallelerini olusturmaktadiriar.
Sincan ilgesinin foplam nufusu 2020 verilerine gére 549.108 kisidir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

Ulke dizeyinde temel ekonomik biyUkliklere dair Hazine ve Maliye Bakanldi'nin
yayinladigi istatistikler baz alinmustir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2021
Haziran Temmuz Agustos Eyliil

Reel Kesim

GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim) 21,7

GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 1.581.120

GSYH (Milyon $) 188.566

Takvim Etkisinden Arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi 24,1 9,7 13,8
(2015=100, Yillik Yiizde Degisim)

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 76,6 76,7 77,1 78,1
isgiicii

Istihdam (Bin Kisi) 29.227 29.206 29.481

Isgﬁcﬁne Katilim Orani 51,2 52,1 52,5

Issizlik Orani 10,4 12,1 12,0

Tarim Dis1 Issizlik Orani 12,1 14,1 14,2
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

Cari Islemler Dengesi (Milyon $) -1.201 -923 528
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2021
Haziran Temmuz Agustos Eyliil
Cari Islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -1.615 -3.011 -2.7157
[hracat (FOB, Milyon $) 19.751 16.373 18.916
ithalat (CIF, Milyon$) 22.626 20.691 23.175
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $) -842 -1.134 319
Portfoy Yatirimlar: Net (Milyon $) -3.032 -1.933 -1.339
Diger Yatirimlar Net (Milyon $) -3.315 -1.735 -7.271
Kamu Maliyesi
Merkezi Yo6netim Biit¢esi (Donem Sonu, Birikimli,
Milyon TL)
Gelir 630.821 726.096 872.635
Gider 663.360 804.440 910.142
Faiz Dis1 Gider 572.490 689.932 781.978
Denge -32.540 -78.344  -37.507
Faiz Dis1 Denge 58.331 36.164 90.658
Merkezi Yonetim Biitgesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (Dénem Sonu,
Milyar TL) 2.0439 20323 2.0417
GSYH'ye Oran
Merkezi YOnetim I(; Borg¢ Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 1.135,4 1.152,4 1.169,1
GSYH'ye Oran
Merkezi Yo6netim Dis Borg Stoku (Ddnem Sonu, Milyar
TL) 908,5 879,9 872,6
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektorii
Sermaye Yeterlilik Oran1 (Yiizde) 17,7 17,4 17,3
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 6.052 6.228 6.657 5.795
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde) 3,7 3,7 3,7
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2021
Haziran Temmuz Agustos Eyliil
Parasal Biiyiikliikler (Dénem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yiizde Degisim) 25,4 21,7 19,6 22,4
M3 (Yillik Yiizde Degisim) 23,6 20,6 19,2 22,2
Kredi Hacmi (Milyon TL) 3.900.789 3.881.104 3.903.553 4.023.695
Faiz Oranlar1 (Yiizde)
Ihale Bilesik Faiz Oranlar1 (Y1llik Ortalama ) - - - -
TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlari 17,50 17,50 17,50 16,50
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari 20,50 20,50 20,50 19,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlar1 19,00 19,00 19,00 18,00
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti 19,00 19,00 19,00 18,00
Merkez Bankas1 Doviz Rezervleri (Dénem Sonu, Milyon
$) 59.240 64.128 77.956 83.204

Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 17,53 18,95 19,25 19,58
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,94 1,80 1,12 1,25

Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 42,89 44,92 4552 43,96

Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 4,01 2,46 2,77 1,55
Ortalama Dolar Kuru (TL) 8,60 8,61 8,48 8,51
Donem Sonu Dolar Kuru (TL) 8,71 8,50 8,38 8,84
Donem Sonu Euro Kuru (TL) 10,36 10,09 9,85 10,31

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktdér bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

100490 Ada, 4 Parsel, 41556 m2 yUzolcUmIU olup kismen egdimli bir arazi yapisina
sahiptir. Zemin Uzerinde parsel sinirlan, genel olarak beton duvar ile cevrili durumdadir.
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Parselin bina oturum alanlan haricinde kalan kisimlarn genel olarak betondur. Parsel
Uzerinde yer alan binalarn yapisal ve teknik dzellikleri asagida sunulmustur.

*Fabrika Binasi: Tek (zemin) katl, prefabrike betonarme yapi tarznda, idari binaya
bitisik nizam insa edilmistir. Mahallinde yapmis oldugumuz yaklasik &lcUmlerimiz
uyarinca, ~14 metre yuUkseklikli ve yapilan yaklasik dlcUmlerimiz uyarinca ~26.730 m2
alanlidir. Bina icerisinde zemin ddsemeleri beton, duvar kaplamalar beton duvar +
panel kaplama, tavan kaplamalar panel kaplamadir.

*Idari Bina: Zemin + 2 normal katl, betonarme yapi tarznda, fabrika binasina bitisik
nizam insa ediimistir. Mahallinde yapilan yaklasik élcUmlerimiz uyarinca toplam ~2195
m2 (her bir kati ~731,5 m2) alanhdir. Binanin zemin katinda, hol, sekreterya, 3 oda,
toplanti odasi, yemekhane, mutfak, depo, wc bdlumleri; 1.katinda, hol, 8 oda, toplanti
odasl, arsiv, bilgi islem, cay ocagl, wc bdlumleri; 2.katinda, hol, 8 oda, toplanti odasi,
arsiv, bilgi islem, cay ocagi, wc bolimleri yer almaktadir. Tasinmazin zemin désemeleri
yer yer seramik, yer yer parkedir. Duvar kaplamalar islak hacimlerde seramik, diger
mahallerde plastik boyalidir. Tasinmazin dis dogramalar aliminyum dograma, ic
kapilarn genel olarak ahsaptir.

*GuUvenlik Binasi: Tek katl, ~155 m2 alanhdir.

IMAR DURUMU:

ASO 2. ve 3. OSB imar MUdUrugunde yapilan incelemelerimizde tasinmaz parselinin
16.11.2020 Tarihli, 1/1000 &lcekli uygulama imar plani uyarnnca Sanayi Alani imarli,
Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildigi belirtilmistir),
Hmax=Serbest yapilasma kosullarna haiz oldugu ve parselin terk vb. bir durumunun
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
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YAPI RUHSATI:

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrligu imar Biriminde incelenmis olan 29.07.2020 Tarih, 2010/307
numarall yapi ruhsati belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapl, yol kotu alti kat
sayist: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 1 olmak Uzere toplam 1 katl ve toplam 23355,04 m2
insaat alanlidir.
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ASO 2. ve 3. OSB MUdUrigu imar Biriminde incelenmis olan 29.07.2020 Tarih, 2010/306
numarall yapi ruhsati belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapi, yol kotu alti kat
sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 3 olmak Uzere toplam 3 katl ve toplam 2195,4 m2
insaat alanhdir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI:

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrigo imar Biriminde incelenmis olan 15.01.2021 Tarih, iS-2010-
125 numarall yapl kullanma izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapl, yol kotu
alti kat sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 1 olmak Uzere toplam 1 katl ve toplam 23355,04
m2 insaat alanhdir.

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrligu imar Biriminde incelenmis olan 14.06.2021 Tarih, iS-2010-
137 numarall yapi kullanma izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapl, yol kotu
alt kat sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 3 olmak Uzere toplam 3 kath ve toplam 2195,4
m2 insaat alanlidir.

MIMARI PROJE:

Degerleme konusu tasinmaz icin kat irtifaki tesis edilmediginden Sincan Tapu Sicil
MUOdUrligunde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapillamamistir. ASO 2. ve 3. OSB
MUdOrUgU imar Biriminde, parsel Uzerindeki yapiya ait 29.07.2020 tarihli mimari projesi
incelenmistir. Projeye gore fabrika binasi tek (zemin) katl ve toplam ~23355 m2
alanhidrr. idari bina; zemin + 2 normal katl ve toplam ~2195 m2 (her bir kati ~731,5 m2)
alanlidir. idare binasinin zemin katinda, hol (projesinde isimlendiriimemistir), sekreterya,
3 oda, toplanti odasi, yemekhane, mutfak, depo, mescit, wc bdlumleri; 1.katinda, hol
(projesinde isimlendiriimemistir), 8 oda, toplanti odasi, arsiv, bilgi islem, cay ocagi, wc
bolumleri; 2.katinda, hol (projesinde isimlendiriimemistir), 8 oda, toplanti odasi, arsiv,
bilgi islem, cay ocagi, wc bdlimleri yer almaktadir.

MAHAL DURUM iLE YASAL DURUM MUKAYESESIi:

Degerleme konusu tasinmazin mimari projesine aykirt olarak mahallinde fabrika binasi
(parselin  kuzeydogu bdlumUnde) ~2900 m2 genisletiimis, fabrika binasinin ¢
boluUmUnde ~475 m2 asma kat bélimuU insa edilmis ve parselin gineybati bdlumunde
~155 m2 alanli guvenlik binasi insa ediimistir. Tasinmazin toplam brit alaninda artis
saglayan ancak mimari projesine geri dénustUrUlebilir nitelikte olan bu tadilatlar
degerlemede sadece bilgilendirme mahiyetli olarak mevcut durum degerinde dikkate
alinmistir. Ayrica mimari projesine aykir olarak idari binanin ic mahallinde muhtelif
sayida mimari realizasyon yapilmistir. Tasinmazin toplam brGt alanina bir etkisi olmayan
ve mimari projesine geri dénustUrGlebilir nitelikte olan proje disi bu tadilatlar
degerlemede dikkate alinmamustir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin fiziksel Ozellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve
gozlemlerimiz ile bodlgesel arastirmalar yapilarak ve yefkillerden temin edilen bilgi ve
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belgeler baz alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu, yUzolcUmU, yapilasma sartlari,
mevcut durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim
kolaylgi, cevresel yapilasmasi, tercih edilebilirlik durumu dikkate alinarak degerleme
calismasi yOrotolmuostor.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanilma nedeni: raporun
hangi kosullarda hazilandigl, gecgerlilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi amacla
kullanilabilecegini ve kullanm sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve
mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Gzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mulk ydnetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin
sakll veya asik@r olmayan sartlar icermedigi varsayiimistir.

7-) MUlkun, Tapu ve Kadastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlar ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtimedigi, tfanimlanmadigi veya
dikkate alinmadigi durumda, muUlkin gecerli tOm imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ile
kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskGn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 0zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecedi veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarnn parsel sinirlart icinde kaldigi
ve herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &énceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin 1TtmU veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla
iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.
(Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora déhil edilen gelecege ydénelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamii ve istikrarll  bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gére degiskenlik
gosterebilir.

5) Bu rapor ‘' Astor Enerji AS. "' nin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bUtinU niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi
Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazli iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda birakilmistir
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4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer aliyor olmasi.
e Yeni bir yapi olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesi tanzim edilmis olmasi.

e Cins tashihinin yapilmis olmasi.

4-7-2 Olumsuz Faktorler

o Ozel alici kitlesine hitap eden bir tasinmaz olmasi.
e Mahallinde proje harici tadilatlann mevcut olmasi.
e Sehir merkezine uzak konumu.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Tasinmazlarin  degerlemesinde, “Emsal Karsilasirma Yontemi” kullaniimistir.  Bu
yontemin uygulanmasina yoénelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar
arastrmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastrmasinda, deger tespitine ydnelik
uygulanan yéntemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri
basliginda (Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez' denilmektedir. isbu
calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler gbvenilirligi yuksek ve
itimat edilir oldugu icin tek ydntem kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Satislann Karsilagtinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mUlko
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dUzeltmeler yaparak, yakin zamanda safilan benzer mdlklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller;
1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatiar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
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3-Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gdbsterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Yontemin uygulanmasinda, gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve
genel referans alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER

Emsal 1: ASO 2. ve 3. OSB imar MUdurldginde yapllan sifahi incelemelerimizde OSB
icerisinde yer alan arsalann 2021 yi Ocak ayi itibari ile belilenen KDV haric arsa tahsis
bedellerinin 160.TL/m2 oldugu ve gun itibar ile tahsise konu arsanin bulunmadidr bilgisi
edinilmistir. (160.TL/m?) igili: OSB MUUrUJU: 0312 641 41 41

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Baskent OSB icerisinde, 9985 m2
yUzOlcUmIU, benzer yapilasma kosullanna sahip arsa satiliktir ve pazarlkl 2.945.000 TL
talep edilmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yUzélcUmu kUcUkligunden kismen
daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. (295.TL/m?)
ilgili: Emlak Firmasi: 0312 242 00 06

Emsal 3: Dederleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, Ankara Eskisehir Yolu Uzerinde,

5400 m2 yUzolcUmIU, konut disi kentsel calisma alani imarl, emsal=0,60 yapilasma
kosullarina sahip oldugu ifade edilen arsa satiliktir ve pazarlikli 1.900.000.TL talep
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edilimektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yUzdlcUmU kUcUkliginden kismen daha
kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. (352.7L/m?) ligili:
Emlak Firmasi: 0312 284 31 50

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede faaliyet gdsteren bir emlak
firmasi yeftkilisi ile yapmis oldugumuz gérismemizde OSB icerisinde, bos arsalarn birim
m2 piyasa dederlerinin 200.TL/m2 civarinda oldugu ifade edilmistir. (200.TL/m2) ilgili:
Emlak Firmasi: 0312 336 07 77

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, ASO 2. Ve 3.0SB icerisinde,
12.000 m2 yUz&lcUmIU arsa Uzerinde, ~9.000 m2 kapall alanl oldugu ifade edilen yeni
fabrika binasi satiliktir ve pazarliklh 18.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin
pazarlk sonrasi satis degerinin 16.500.000.TL ve birim m2 yapil degerinin 1.500.TL/m?2
olacagi dustncesi ile birim m2 arsa degeri ~250.TL/m2 hesaplanmistir. Emsal tasinmazin
alansal kUcUkligunden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile
serefiyesi daha yUksekdir. lgili: Emlak Firmasi: 0532 384 97 81

Emsal é: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, ASO 2. Ve 3.0SB icerisinde,
6.420 m2 yUzolcUmIU arsa Uzerinde, ~5.000 m2 kapal alanl oldugu ifade edilen,
natamam fabrika binasi satiliktir ve pazarlikll 8.150.000 TL talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin pazarlk sonrasi satis degerinin 7.000.000.TL ve birim m2 yapi degerinin
1.100.TL/m2 olacagdi dustncesi ile biim m2 arsa degeri ~235.TL/m2 hesaplanmistir.
Emsal tasinmazin alansal kU¢cUkligunden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte
olmaisi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. ilgili: Emlak Firmasi: 0542 239 23 39

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Anadolu OSB icerisinde, 8.000
m2 yUz&lcUmIU arsa Uzerinde, ~5.000 m2 kapall alanli oldugu ifade edilen, natamam
fabrika binasi satiliktir ve pazarlkl 9.875.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin
pazarlk sonrasi satis degerinin 8.500.000.TL ve birim m2 yapil degerinin 1.100.TL/m?2
olacagi dusuncesi ile birim m2 arsa degeri ~375.TL/m2 hesaplanmistir. Emsal tasinmazin
konumu ve alansal kicukligunden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi
itibari ile serefiyesi daha yUksekdir. ilgili: Emlak Firmasi: 0532 462 88 48

Direk Degerlerin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlan
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-) Karsilastinlabilir rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-) Boélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

4-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 0 160 2,945,000 1,900,000 200
Alani (m2) 41,556.00 1 9,985 5,400 1
m2 Birim Degeri 160 295 352 200
Satisa Arz Tarihi Kas.21 Oca.21 Kas.21 Kas.21 Kas.21
Deger Diizeltmesi (Zaman
15% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Karsilastirmasi (Arsa m2 o o
L. Benzer Orta Kuglik Orta Kuglk Benzer
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% -5% -5% 0%
imar Kosullari Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iligkin
Ll £ 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Konum Karsilastirmasi Benzer Orta lyi yi Benzer
Konuma iliskin Diizeltme 0% -15% -25% 0%
Manzara Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
onkstyon t 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
2 vinatlis 0% -10% -10% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 15% -30% -40% 0%
Diizeltilmig Birim Deger (TL) 200 184 206 211 200
Duzeltilmis Toplam Deger (TL) 8,311,200

Emsal yaklasimina gdre arsa degeri yuvarlatimis halde 8.310.000 TL olarak hesap
edilmistir.
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yéntemli Degerleme: Bir yapilandirlmis muolkin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan ediimesi, ya da negatif
unsurun dusulmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigr islemler dizisidir.

Maliyet ydntemine dayall hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan
sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici karn dahil ediimek suretiyle
belilenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yOrUrloge giren
Mimarlik ve MUhendislik Hizmetleri Sarthnamesi'nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2021 yili Yapr Yaklasik Birim
Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Dederi + Dis Tesis Degeri + Ozel Donatl Dederi + Arsa dederi —
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zaran ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gdsterimesi gerekmektedir.

Bu tanmda arsa degeri disindaki degerler yerine koyma maliyeti degerleri, yani
degerleme gunundeki teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapllan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasi, Ekonomik émr0 ve
bakimliik hali (yani iyi mi k6t0 mo kullaniimighg) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve dUsUlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa sUrecinde kaybedilen zaman, tUm altyapinin ¢calisir konumda olmasi gibi
unsurlan gdz énunde bulundurarak satin alma bedelini belirerken maliyetin Uzerinde
vermeye raz oldugu prim tutarnini ifade eder.

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

MALIYET YONTEMINE GORE YASAL DURUM DEGERI
GU'.\'CELY.AF' ) YUVARLATILMIS
ALAN (m2) | MALIYET BIRIiM DEGER (TL) )
N DEGER (TL)

DEGER (TL/m2)
ARSA 41.556 200,00 8.311.200 8.310.000
FABRIKA BINASI 23.355 2.077,00 48.508.335 48.510.000
IDARI BINA 2.195 2.077,00 4.559.015 4.560.000
DIS TESIS + OZEL DONATI DEGERI 570.000 570.000
TOPLAM 25.550 61.950.000
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MALIYET YONTEMINE GORE MEVCUT DURUM DEGERI
GUNCEL YAPI
v ) - . YUVARLATILMIS
ALAN (m2) | MALIYET BiRiM DEGER (TL) )
N DEGER (TL)
DEGER (TL/m2)
ARSA 41.556 200,00 8.311.200 8.310.000
FABRIKA BINASI 23.355 2.077,00 48.508.335 48.510.000
iDARI BiNA 2.195 2.077,00 4.559.015 4.560.000
FABRIKA BINASI iILAVE BOLUMLER 3.375 738,00 2.490.750 2.490.000
GUVENLIK BIiNASI 155 738,00 114.390 110.000
DIS TESIS + OZEL DONATI DEGERI 570.000 570.000
TOPLAM 29.080 64.550.000

Yapi icin insaat maliyet degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

3B Yapi Sinifi Maliyet Degeri: 1800.TL/m2
insaat Maliyet Endeksi: %15,42 olarak degerlendirildiginde;

1800.TL/m2 x 1,1542 Maliyet Endeksi = ~2.077,00.TL/m2
Guncel Yapi Maliyet Birim Degeri olarak hesaplanmaktadir.

Yeni yapl olmasi sebebi ile amortisman ongorilmemistir. Degerlemeye konu ana tasinmazda
mutesebbis kari/zarari o6ngorilmemistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendirimektedir.

indirgenmis nakit akm ydnteminde degerleme islemi, gayrimenkulUn gelecekte
saglayacagr nakit akislannin (net gelirlerinin) bugUnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu yontemde, direk kapitalizasyon yonteminde oldugu gibi sGresiz bir
gelir degil ddnem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Uzerinden gerceklestiriimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmriniin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigr ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yiin sonundaki satis degeri de bugUne indirgenerek nihai sonuca
ulasilmaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik GmrinU de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanilmakta ve
satis,  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacagi
dUsUunulmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsunUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, dederlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulin ekonomik 6mrinidn 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacagdi kabuliduor.
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indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
bugine indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi
olarak tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir Gretmiyor olmasi sebebiyle isbu
degerleme ydntemi bu raporumuzda kullanimamigstir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir muUlkOn fiziki olarak mUmkuUn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan mulkU en yuksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir ydéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsiidr veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu ydntemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin bugUnkU degerinin, iskonto ediimis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

- Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildigi varsayilir.

Degerleme konusu tasinmazin vasfi itibari ile degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklann kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir mUlkin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mumkun,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme calisma ve yorumlarinin bir bUutonodur.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; cevredeki mevcut yapillasmalarda goz
6nUnde bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dusinmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
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4-13 Musterek veya Bolunmus Kisimlarnin Degerleme Analizi

Degerlemede musterek ya da bdélunmUs kisim mevcut degildir.  Tasinmaziarn

degerlemesi tam mulkiyet baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashnimasi ve Bu
Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu turetilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilimesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar dedil ise degerleme metodunun
tekrarlaonmasini,  uzlastirma  kriterleri  olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktarn
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tUr0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda tek degerleme ydntemi kullanilmis ve
degere ulasiimistir. Dolayisiyla uyumlastirmaya gidilmemistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut dedildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goruis

Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri
tam ve eksiksizdir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Porifoyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup OImadigi Hakkinda Gorug

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin Esaslar Tebligi’ nin
22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rl0 bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur.
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Degerleme konusu tasinmazin mimari projesine aykir olarak mahallinde fabrika binasi
(parselin  kuzeydogu bdluminde) ~2900 m2 genisletiimis, fabrika binasinin ic
bolUMmUNnde ~475 m2 asma kat bdlumu insa edilmis ve parselin guneybati boliminde
~155 m2 alanli gbvenlik binasi insa ediimistir. Tasinmazin toplam brot alaninda artis
saglayan ancak mimari projesine geri ddnUstUrUlebilir nitelikte olan bu tadilatlar
degerlemede sadece bilgilendirme mahiyetli olarak mevcut durum degerinde dikkate
alinmistir. S6z konusu aykinliklar tadilat projesi ile yasallk kazanmasi sonrasi GYO
PortfdyUne alinabilir.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahalle gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir. Bu rapor;
degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri
Rapor tarihi olan 29.11.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora

konu bagimsiz bdlumlerin tamami igin asagidaki tabloda degerler belirtilmigtir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Hari¢ Yasal Deger : 61.950.000 TL (AltmisbirmilyondokuzyUzellibinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 11.151.000 TL (OnbirmilyonyUzellibirbinTUrkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 73.101.000 TL (YetmisUcmilyonyUzbirbinTUrkLirasi)

6-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢gmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Konu gayrimenkule daha oOnce sirketimiz tarafindan  degerleme  calismasi
yapilmamistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
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Saygilarnmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Mehmet Fatih YILDIZ CUneyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:404158 SPK Lisans No:400131
A7

Notlar;
* Gecerli Kanunlarinin Katma Deger Vergisi/Stopaj ve benzeri vergilere iliskin, muafiyet, istisna ve vergi

oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamustir.
* Rapor tarihi itibaryla TCMB Efektif Satis Kuru 1.USD=12,7014.TL, 1.EUR=14.3265.TL'dir.

BiLGI ICIN: Degerlemeye konu tasinmaza mahallindeki mevcut durum degeri olarak
64.350.000-TL deger hesap edilmistir. S6z konusu deger sadece bilgi amacl veriimistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Yasal Deger : 64.550.000 TL (AltmisdértmilyonnbesyUzellibinTUrkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 11.619.000 TL (OnbirmilyonaltiyizondokuzbinTUrkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger 1 76.169.000 TL (YetmisaltimilyonyUzaltmisdokuzbinTrkLirasi)

EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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(GUVENLIK BiNASI)
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJI A.S

Rapor No: 01-2021.938

™ NUFU

VE
VATARDAG I 5%

© ANKARA ! SINCAN / ALCI 08B MARALLESI / 2001 (Cadde) ! 5B - Bina Ana Glris - iskan

Humaraty) Bgtien
KimikNo A3 Parsel Pata PostaKod Numarsta) TPt 3l Ach  AparmanBlok Adi

D Kapt  imlik No
13.8-20.03.0 -

g ¥ap XulonimAmaer Tp  Duum  Topu No
4152325355 100430 4

ginaAma Girly - ABLCK sa S128845548 - Samayl Gzel  Iskon

A Bagimsiz Baltim Kimlik No ; 3128845546
7™ NUFUS ve
4 CETANDAL & LT

"

"
1
|
]

Q ANKARA/ SINCAN [ ALCI OSB MAHALLES!H ! 2001 (Cadda) ! 58 - Bina Ana Giris - Iskan / Kullarmim Amac - Sarayi - Tip - Ozal - Durum : lska

Numaras) Bl

Yomik No Ady  Forsel

Patta

Posta¥ed  Numaraty Tipi

Srie Adi Agartman'Biok Ad)

CipKape  KImdkNo  lgKapi Kullewmdmast  Tip  Durum  Tapu Ne
423889660 100483 4 128-8-20-0-3-D - BinaAna Ging - BBLOK 5B 3338338782 - Zanap Ozel Ishan

A Bagimsiz Bolom Kimiik No ;3338839702
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJI A.S

Rapor No: 01-2021.938

AU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN QLUSNAXTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 19112021 16;13

‘weblopu &

Kaydi Olusturan: DAVUT CUNEYT OZRIFAIOGLU

takbuz No Dekent No Bagvur No.
005327181243 202100416287 0251 8I2r3
TASU KAYIT BILGISI
Zermir: Tipi: Ana’asinmaz AdalParsel: 10044074
Tasinmaz Kimik No: 37916837 AT Yuzdkumim2]: | £1556.00
It ica: ANKARASSINCAN Bagim=z Bélien Nitelik::
Kurum Agi: Sincan ‘Bagumez BAlm Brit
ntahalle/ Koy Ad: TEMELLI;TURKGBASI Mah. YorOlgumy:
eyl - Bag(ljm&z Balisn Net
— - r Yuzligumi:
zmsga r ﬁn? = Bl KatiGiri57BBNo:
IR Aot PayiPayda:
Ana Tagummaz Niteli: 1 KATLI PREFARRIK SANAYI BINASI
VE ARSASI
MUHDESAT BILGILERI
Sistam No o lanm Jeals Kurum Ianh- larkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yavmiye
1/3
605746 Diger MALIVE HAZINES] Sincan -
1512:2009 14:30 -
35933
805747 Diger MALIYE BAZINES] Sincan -
15-12-2009 1630 -
35933
605746 Digesr MALINE HAZINES| Sincan - =
1512-2009 15:30 -
39933
MULKIYET BiLGILERI
{Hizsa) Sistem Malik ElBuwligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplsm Edinme Terkin Setzbi-
No Mo Payda | Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarib-Yevmive
Y Yevimiye
551733080 (SN.B155584) ASTOR - 141 4158800 | 41556.00 Sany -
TRANSFORMATOR ENERJI TURIZH 30-11-2020
INGAAT VE PET_ROL.S.‘\NA.YI TICARET 567%3
ANCNIN SIRKETI W
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/Bid Agilama Kesitl Malik naallksLehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) &d Yevimiye Sebiebi-
Soyad Tarih-
Yaymiye
Beyan | Butaginmaz, devir amaci veya devreden ASTOR Folath Smcen
idarenin fznl diginde bagkace bir kamusal | | RANSFORM 13-171-2008 1612 - | 280520
amagla kullanilamaz. ATOR 15245 12 1646
ENERJI - 10874
TURIZM
INSAAT VE
273
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PETROL
SANAY
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Serh | Taswsnazn iera yoluyla sabs dahil Ggimean &STOR Sincan -
kisilers devrinde 0SB den uyqunluk gérish i TRANSFORM 30-11 2020 15:46
alinmaal zorunludur. Bu durumca ekl ATOR f 56793
Katiimerun venmig olduda taahbiitler yeni EMERJI
ahetarafindan da aynen kabol edilmis TURIZH
saylin INGAAT VE
PETROL
SANAYI
TICARFT
ANONIM
SIRKET VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan {https:/#webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) NYe5pMB1p3Z kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

373
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJI A.S Rapor No: 01-2021.938

Mehmet Fatih YILDIZ
Is Tel: 0312 286 48 64

Ziyabey Caddesi, 1240.Sokak, Ozlem Apt, No:2/5
Balgat / Cankaya / ANKARA

TC Kimlik No: 56932572368

Meslegi / Unvam
insaat Miihendisi, Dederleme Uzman (SPK Lisans No: 404158)

Egitim
incirli Lisesi 2000-2004

Selquk Universitesi insaat Mithendisligi

Rt 2005-2010
Bolumi

Deneyim
Calistig) Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitis Tarihi

Ekol Gayrimenkul Deg. ve . 19.04.2011 / Devam
Degerieme Uzmani ;
Dan.AS. ediyor

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
¢ SPK Lisansi.

Yabanc Dil Bilgisi
Ingilizce

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evili
Milliyet :T.C.
Dodum Tarihi : 28/11/1986
Dogum Yeri : Aksaray
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

1-) IMO (insaat Mithendisleri Odasi)
2-)TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi)
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= S

Sarmays ¥iynanm

Tarilh : 17.02.2015 NOo 404158

GAYRIMENKUL DECGERLEME LISANST

Sermaye Miyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyvasassnda Faaliyotte  Bulunaniar  Igin
Lisanslama ve Sicil Tuomaya Hiskin Esazlar Haklkanda Teblig i (V-1 28 .7) uyarnncas

Melhhanmet Fatilh YIT.TD2T7

CGayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanoastir,

/7 ; —
'@cnt I EANNLIOCLU

Tuba EIRTUGA Y YIT D12
LISANSLANMA VI SICTL, MOOTRY GENENL MUTDDIIR YARIDIMOIIS]

TDUB

V) GRS, OMTAR LS N0

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.11.2019 Bolge No: 2019-01.2177

Sayin Mehmet Fatih YILDIZ
(T.C. Kimlik No: 56932572368 - Lisans No: 404158 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartimi sagladiginiz tespit edilmistir.

)

e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
ASTOR ENERJI A.S

Rapor Tarihi: 29.11.2021
Rapor No: 01-2021.938

Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU

Cep Tel: 054234014345 Tel: 021221124 44

Barbaros Bulvar Gamze Apt. No:76/14 Balmumecu / Besiktas / istanbul
TC Kimiik No: 30514843930

Meslegi / Unvani

ingaat Mihendisi / Sorumiu Degerieme Uzmani (SPK Lisans No:400131)
Egitim

Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitest ingaat

Mithendishigi e

Deneyim

T.Vakifiar Bankasi TAQ

istanbul Bolge Midurlugi Gayrimenkul Eksperi 1695/ 1996
Ingaat Emiak MdUragu

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendime A $. Teknik Mador 1906 / 2005
Istanbul Boigesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
+ Mamara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

» Mamara Uni.ithalat-Inracat Sertifika Programi 1985

«  Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum (Evili
Millryet :T.C
Dogum Tarihi . 09/08/1971
Dodum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kurulusiar
« TMMOB ingaat Mihendisiigi Odasi
* DUD (Degerleme Uzmaniari Demegi)

<

Caligtigi Kurum Unvam Baglangig ve Bitig Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve DanA.S.  Sorumiu Dederleme Uzmami  13.12.2004 / Devam ediyor
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TDUB

B b T

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2445

Sayin Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
(T.C. Kimiik No: 30514843930 - Lisans No: 400131 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirienen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/[ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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