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Talep Sahibi

Sa-Ra Eneriji ins. Tic. Ve San. A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

Rapor Tarihi

08.09.2025

Rapor Numarasi

Ozel 2025-478

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2052 parselde
konumlu “Tarla” vasifli gayrimenkuliin piyasa deger tespitini iceren, SPK
mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

A |5 bu rapor, Kirk (40) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimgnkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikidmleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulynmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi Sa-Ra Enerji ins. Tic. Ve San. A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2025-478 / 08.09.2025

| Bu rapor, miisteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin

Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Eski Misis Mahallesi, Misis 1 Sokak, 0 ada 2052 parsel
Adresi Yiregir / ADANA

Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2052 parselde konumlu

Tapu Kayit Bilgisi i
pu Kayit Bilgisi “Tarla” vasifli gayrimenkul.

Fiili Kullanimi
PR Rullanimi | Degerl [ -
[Msveut D) | Degerleme konusu taginmaz halihazirda bostur

Yiiregir Belediyesi imar Miudiirligi servisinde yapilan ve tarafimiza iletilen
29.08.2025 tarihli belgeye gére 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gore parsel
“Yol ve Sanayi Alam” Kaks:1.20, Taks:0.70 ve Hmaks: Serbest olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahip oldugu, 08.08.2025 tarih ve 314 sayl karar ile ihdas,
tevhid ve yola terk islemi yapilarak parselin imarl hale gedigi bilgisi edinilmistir.
Ancak heniiz tapuya tescil edilmemistir.

imar Durumu

Kisithilik Hali

(Yikim vb olumsuz karar, | 13¢1nmaz ile ilgili kisitlilik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.
zabit, tutanak, dava veya

tasarrufa engel durumlar)

Dlvasa Deleri 95.521.000,00 TL
! = (Doksanbesmilyonbesyiizyirmibirbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil

= - 105.073.100,00-TL
Piyasa Degeri

Tasinmaz yerinde goriilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme stirecini

Aidama olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK - SPK Lisans No: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

: Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
—— NET KURUMS
DEGER 4
EFfintyat M0, Sinir Sk, No
Tel:0312 467 00 81 Se

13 A.S.
" Yenimahalle/ANKARA
@ye:70.000.000,00 TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dantsmanlik A.S. v ayfa 5]40
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1. RAPOR BILGILERi
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
SOz konusu islemin degerleme calismalari sozlesme tarihi itibariyle baglamig, 08.09.2025 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2025-478 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Sa-Ra Enerji ins. Tic. Ve San. A.$’nin talebi lizerine; Adana Ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar)
Mahallesi, 0 ada 2052 parselde konumlu “Tarla” vasifli gayrimenkuliin piyasa deger tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Sa-Ra Enerji ins. Tic. Ve San. A.$'nin ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.09.2025 tarihli s6zlesme imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce 28.06.2024 tarih, Ozel 2024-517

rapor numaral degerleme raporu hazirlanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 70.000.000, TL

Ticaret Sicil f 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: SA-RA ENERJI INS. TIC. VE SAN. A.S

Sirket Adresi __: Merkez Umit Mahallesi, Meksika Caddesi 2479. Sokak No:2, Cankaya /
Ankara

Sirket Amaci : Enerji nakil hatt direkleri ve hirdavatlari, trafo merkezi celik

kontriiksiyonlari, civata, oto korkuluk, GSM direkleri, her tiirli poligon
direkleri ve galvaniz tesisleri Uretimi

Sermayesi 4 -
Telefon g 03122852428
E-Posta : info@sara.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi, 0 ada 2052

parselde konumlu “Tarla” vasifh gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

SAYRIMENKUL
ANIE \I‘I\HL‘K AS.
rc\'\ll;\f\ﬂh

NET KURMM
DEGERLEPE v
Emniyet Wb Sinir Sk, 0 AR b
Tel:0312 467 00615 I'm:u ]
www petqd Comgr Tic.Sic.N
Net Kuramsa Gayrimenkol De _ wrersis-No B3 HEedsas
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz Adana ili, Yiregir ilgesi, Misis(Yakapinar) Mahallesi’'nde bulunmaktadir.
Taginmaza ulasim i¢in Adana Osmaniye Yolu izerinde kuzeydogu istikametinde ilerlenir. Konu
tasinmaz yolun saginda konumludur. Tasinmaz Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesinin
karsisinda konumludur. Bolgede sanayi tretim tesisleri, fabrikalar, depolama tesisleri ve bos parseller
bulunmaktadir. Bolgede organize sanayi cevresinde konut disi kentsel ¢alisma alanlan ve fabrikalar,
bulunmaktadir.

AL -
.. Cakaldere
(. - N "

A N

Koordinatlar: Enlem: 36.9699 Boylam: 35.6508 . OO
Tel:0312 467 00 d

waww netgd o

' _——"- P — Wiarsis N i637054938900015
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Maltape Verdi Daires8eB 4054 a2an
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

TAPU TABLOSU
SIRA L ILCE MAHALLE ADA PARSEL VASFI TASINMAZ ID citt/savra | yOzOLCOMU(m?)
1 ADANA YOREGIR MISIS{YAKAPINAR) 0 2052 TARLA 135492511 49 /4831 18424,35
MALIK|  SA-RA ENERJI INSAAT TICARET VE SANAYI A.S. IFRAZ Islemi/18561

Belediyeden edinilen 29.08.205 tarihli belgeye gére 08.08.2025 tarih ve 314 sayili karar ile parselin
ihdas, tevhid ve yola terk islemi yapilarak imarli hale gedigi, tapunun tescili ile beraber niteliginin
dedisecedi bilgisi edinilmistir. Bu nedenle dederleme raporunda arsa olarak dikkate alinmistir.

3.3 Gayrimenkulle ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinilama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii Portal tzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gére taginmaz
lizerinde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadr.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillilk Dénemde Gerceklesen Alm Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin son (g yillik doneminde herhangi bir alm satim islemi
gergeklesmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Yiiregir Belediyesi imar Miidiirlugi servisinde yapilan ve tarafimiza iletilen 29.08.2025 tarihli belgeye
gore 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gére parsel “Yol ve Sanayi Alani” Taks:0.70, Kaks:1.20 ve
Hmaks: Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu, 08.08.2025 tarih ve 314 sayili karar
ile ihdas, tevhid ve yola terk islemi yapilarak parselin imarl hale gedigi bilgisi edinilmistir.

Parselin tescil bildirimi hazirlanms ilgili belediye tarafindan onaylanmistir. Kadastro onayi ile birlikte
degerlemeye konu parselin krokide ‘F' ile gosterilen alanda tek parsel ve tek hisseli olarak kalacag
gorillmektedir. Parselin sanayi alaninda kalan ve tek parsel olarak ilgili tecil evraginda ‘F’ harfi ile
belirtilen boltimi 13.638 m2 dir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair Aciklamalar
Rapora konu tasinmaz (izerinde herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
Stz konusu parsel igin diizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Tasinmaz mahallinde bostur. Herhangi bir belgesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Herhangi bir belgesi bulunmamaktadir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve
$6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi

Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama o
. & A NET KURUMSALGAYRIMENKUL
Herhangi bir proje gelistirme yapilmamaktadir. DEGERLEMENE 5

Emniyet Mh Suffr Sk, NgE17/
Tel.031Z 467 00 61 =

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.



4 SA-RA

NET
Bzt 17,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
Adana, Tiirkiye’nin Akdeniz Bolgesi’'nde yer alan, hem tarihi hem de ekonomik agidan iilkemizin en
onemli sehirlerinden biridir. Yaklasik 2,3 milyonluk niifusuyla Tirkiye’nin en kalabalik altinci ili olan
Adana, Cukurova olarak bilinen bereketli topraklar tizerinde kuruludur. Bu ova, tarih boyunca pek ok
medeniyete ev sahipligi yapmig; Hititlerden Roma’ya, Bizans’tan Osmanli’ya kadar gesitli uygarliklarin
izlerini glinimiize kadar tasimistir. Adana, sadece tarihiyle degil; ayni zamanda sanayi, tarim, ticaret
ve kiiltiir alanlarindaki gelismisligiyle de dikkat geker. Sehir, Tirkiye'nin 6nemli tarim merkezlerinden
biri olmasinin yani sira, pamuk tiretimi, narenciye bahgeleri ve sebze-meyve yetistiriciligiyle de bilinir.
Sanayi acgisindan ise Adana Organize Sanayi Bolgesi, hem yerli hem de yabanci birgok firmaya ev
sahipligi yaparak bolgenin ekonomik yapisina biiyiik katki saglar.

Merkez ilgelerinden biri olan Yiiregir, Seyhan Nehri'nin dogusunda yer alir ve Adana'nin en eski
yerlesim yerlerinden biridir. Yiiregir, tarihi dokusu ile modernlesme siirecini bir arada barindiran bir
yapiya sahiptir. ilcenin adi, Oguz Tiirkleri’'nden Yiiregir Boyu’ndan gelmektedir ve bu durum bdlgenin
tarihi Tirk kiiltiirGyle olan baglarini gosterir. Yiiregir, Adana’nin sosyo-ekonomik olarak déniigim
geciren bolgelerinden biridir. Ge¢cmiste daha ¢ok kirsal ve yerlesim agirlikh bir yapiya sahipken, son
yillarda yapilan kentsel déniisiim projeleri, yeni konut alanlari, saglik tesisleri ve ulagim yatirimlari ile
birlikte hizla gelisen bir merkez haline gelmistir.

Yiregir, dzellikle egitim ve saglik alanlarinda énemli yatinmlarin yapildig: bir ilcedir. Adana $ehir
Hastanesi, Tirkiye’nin en biiyiik ve modern hastanelerinden biri olarak sadece Adana halkina degil,
cevre illerden gelen binlerce kisiye de hizmet vermektedir. Ayrica, Adana Alparslan Tiirkes Bilim ve
Teknoloji Universitesi, genc niifusa hitap eden bir egitim kurumu olarak ilcede 6nemli bir yer
tutmaktadir. Universitenin varlig), bélgenin hem bilimsel hem de sosyal gelisimine katki saglamaktadir.

ilcede yer alan Yiiregir Kiiltir Merkezi, tiyatro gosterileri, konserler, sergiler ve gesitli sanatsal
etkinliklerle halkin kiiltiirel yagama katilimini tegvik etmektedir. Ayrica ilgede bircok spor tesisi, park ve
sosyal alan bulunmakta; bu da Yiiregir'i sadece bir yagam alani degil, ayni zamanda sosyal bir merkez
haline getirmektedir. Ozellikle Kasim Giilek Képriisii ve Mustafa Kemal Paga Bulvari gibi nemli ulagim
arterleri, ilgeyi Adana’nin diger bolgelerine baglayan stratejik noktalardir.

Yiiregir, niifus yapisi acisindan da cesitlilik gostermektedir. Hem gogle gelen niifusun hem de yerlesik
halkin bir arada yasadigi bu bélgede, sosyal uyum olduk¢a énemlidir. Bu baglamda belediyenin ve
cesitli sivil toplum kuruluglarinin yiirGttigu sosyal projeler, genglerin egitimi, kadinlarin istihdami ve
dezavantajli gruplarin desteklenmesi konularinda biyik katk saglamaktadir.

Sonug olarak, Adana sehri Tiirkiye'nin ekonomik, kiiltiirel ve tarihi agidan en zengin illerinden biri olma
6zelligini korurken, Yiiregir ilgesi de bu biiyiik yapinin 6nemli bir pargasi olarak dikkat cekmektedir.
Hem geleneksel yagamin izlerini tagiyan hem de modernlesme yolunda énemli adimlar atan Yiiregir,
Adana’nin geleceginde kilit rol oynayacak ilgelerden biridir. Yapilan yatirimlar, artan yasam kalitesi ve
kiiltiirel faaliyetlerle Yiiregir, hem yerel halk hem de yeni yerlesimciler i¢in cazip bir merkez haline
gelmektedir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Nufus (Milyan) m—— - Artig hias (Bmde) |
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibanyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmustur.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillike degigim oranlan (%), Temmuz 2025
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %2,06 artis, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %19,08 artig, bir dnceki yilin ayni ayina gére %33,52 artig ve on iki aylik ortalamalara
gore %41,13 artis olarak gergeklesti. En yiiksek agirhga sahip 3 ana harcama grubunun yillik degisimleri;
gida ve alkolsiiz iceceklerde %27,95 artig, ulastirmada %26,57 artis ve konutta %62,01 artig olarak
gerceklesti. ilgili ana gruplarin yillik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %6,94,
ulastirmada %4,35 ve konutta %9,03 oldu.

En yiiksek agirliga sahip 3 ana harcama grubunun aylik degisimleri; gida ve alkolsiiz iceceklerde %0,07
artis, ulastirmada %2,89 artis ve konutta %5,78 artis olarak gerceklesti. ilgili ana gruplarin aylik
degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz igeceklerde %0,02, ulagtirmada %0,45 ve konutta %0,95 oldu.
Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey)
2025 yil Temmuz ayi itibariyla, 18 temel bashgin endeksinde diistis gerceklesirken, 5 temel baghgin
endeksinde degisim olmadi. 120 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti.

islenmemis gida tiriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢c TUFE'deki degisim, 2025 yili
Temmuz ayinda bir dnceki aya gore %1,82 artig, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %19,40 artis, bir 6ncekj
yilin ayni ayina gore %33,77 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %40,51 artis olarak gerceklegti.
(TUIK)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH 2025 yili birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,0 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili birinci geyreginde bir
onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektorii toplam katma degeri %7,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %6,1, diger hizmet faaliyetleri %4,7, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, tiriin tizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %1,8, hizmetler %1,3,
finans ve sigorta faaliyetleri %0,5 ve kamu ydnetimi, egitim, insan sagli§i ve sosyal hizmet faaliyetleri
%0,3 artt1. Tanim sektorii %2,0, sanayi ise %1,8 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %1,0 artti.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yilinin birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni geyregine gore %2,7 arttl.

[ GSYH buyime hizian, 1. Geyrek: Ocak.Mart, 2025

%)

2023 204 0%
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Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir
dnceki yilin ayni ceyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci
ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti.

| GSYH sonuglan, |. Geyrek: Ocak-Mart, 2025 |

GSYH

|
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|
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2025 | 12125 173 315 504 212.0 20

Yerlesik hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %2,0 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalan %1,2,
gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %2,1 artti. Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin birinci ceyreginde
bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,01 azalirken ithalati %3,0 arttu.
isgiicti 6demeleri, 2025 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %42,9 artti. Net
isletme artigi/karma gelir %31,2 artti. (TUIK)
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Asagida verilen tablolarda goriildigi iizere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %31,43
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %36,20 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %40,24 bandindadir.
Grafikler Gzerinden gegmis dénemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha diisiik diizeyde oldugu
goriilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi iilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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A Doviz Kuru Degisimi;
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Tiirkiye'de doviz kurlarinda dnemli dalgalanmalar yasanmigtir. 2021'de USD/TL kuru Haziran’da 8,70
TL’ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordiikten sonra 13,50 TL'ye gerilemistir. 2022
yilinda dévizdeki artig siirmiig ve yilsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL olmustur. 2023’te
USD/TL Haziran’da 23,50 Tl'yi asarken, yilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50 TL seviyesine
ylkselmistir.

2024 yil boyunca yiikselis devam etmis ve Ekim 2024 itibariyla Euro satig kuru 36,93 TL'ye ulagmistir.
Tirk lirasinin ABD dolari ve Euro karsisinda deger kaybetmeye devam ettigi goriilmekte olup Agustos
2025'te 1 USD = 40,7113 TLve 1 EUR = 47,4530 TL seviyelerinde islem gormektedir. (Investing / TCMB)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev driinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilagtirma olgiitii olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz oranmi ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik son 1 yil igerisindeki TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik
referans faiz orani 2024 yili ikinci yarisinda %49 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile yaklagik %42,79
civarindadir. (Borsa istanbul)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. : 14| 40
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A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 yillar arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmiigtiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren diisiis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yili icerisinde bu yiizde bu aralikta
kalmigtir. 2025 yili Agustos ayi itibari ile %43 seviyesindedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektdrii;

Turkiye genelinde konut satiglari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %35,8 oraninda artarak
107 bin 723 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 17 bin 656 ile istanbul, 9 bin 428
ile Ankara ve 5 bin 987 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 38 ile Ardahan, 62 ile Bayburt ve 81
ile Hakkari olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satig, Haziran 2025
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Konut satig sayisi, Haziran 2025 ]
Haziran Ocak-Haziran
Degigim Degisim
2025 2024 2025 2024
) (%}
Satis gekline giire toplam satig 107723 79313 35.8 691893 545074 26,9
Ipotaki satig 14 434 6313 1126 103 080 51415 1005
Diger sang 93 232 72 500 286 588 802 483 632 183
I Satis durumuna gtire toplam satiy 107723 79313 358 691893 545074 37 kuRUMSAL cAYRMENKUL
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Konut satislari Ocak-Haziran déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %26,9 oraninda artarak
691 bin 893 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Haziran ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina goére %112,6 oraninda artarak 14 bin 484 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satislarin payl %13,4 olarak gerceklesti. Ocak-Haziran déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglar
ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %100,5 oraninda artarak 103 bin 90 oldu. Tiirkiye genelinde
diger konut satiglari Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %28,6 oraninda artarak 93 bin 239
oldu. Toplam konut satislan icinde diger satiglarin payir %86,6 olarak gergeklesti. Ocak-Haziran
déneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %19,3 oraninda
artarak 588 bin 803 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,0 oraninda
artarak 33 bin 569 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,2 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Haziran déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %19,8 oraninda artarak 207
bin 624 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Haziran ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %37,6 oraninda artarak 74 bin 154 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut
satisinin payi %68,8 oldu. ikinci el konut satiglani Ocak-Haziran doneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %30,3 oraninda artarak 484 bin 269 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satiy gekline gtire konut satig, Haziran 2025
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Bir &nceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yiizolglim %24,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2025 yili |.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgtimi 27,0 milyon m? iken; bunun 14,8 milyon
m?'si konut, 6,6 milyon m?'si konut disi ve 5,7 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2025 yili I. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en
yiiksek yiizélciim payina 18,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 2,1 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2025 yili I
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %28,0, daire sayisi
%25,8 ve yiizdlciim %31,0 azald:. (TUIK)

Yapi ruhsat verilen binalann daire ia;m ve yuzolgimd, |, Ceyrek 2025
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insaat maliyet endeksi, 2025 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,37 artti, bir énceki yilin ayni
ayina gore %23,58 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,35 artty, iscilik endeksi %0,35 azald.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,37 artti, iscilik endeksi %31,99 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet endeks! yillik degigim orami(3%), Haziran 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,97 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,21
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,76 artty, iscilik endeksi %0,38 azaldi. Ayrica bir énceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,06 artty, iscilik endeksi %31,16 artti. (TUIK)

| Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Haziran 2025
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2025 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 3,4 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak yiizde 32,3 oraninda artmis, reel olarak ise yizde 2,3 oraninda azalmistir. (TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)
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| Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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| Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydina gore 18.424,35 m2 alan sahiptir. Ancak parselin imar
gormesiyle sanayi alaninda kalan ve tek parsel olarak ilgili ifraz evraginda F harfi ile belirtilen bélimii
13.638 m2 dir. ifraz islemi heniiz tapuya tescil edilmemistir. Taginmaz, geometrik olarak kare forma
yakin, topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konu tasinmazin lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel iizerinde herhangi bir yapi yoktur.

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

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmaz mahallinde bostur.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml Dedger Esasi — Pazar Dederi:

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

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, 6nceden
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 kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olugturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “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. Satig yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varhigin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zama

degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigli bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satic1 basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kosullar altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicillar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acgik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsaylldigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gérilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

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

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)s, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Nedenleri

Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varfiklaria
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:2.40, Taks:0.70, “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” yapilasma sartlarina sahip ve 7.000 m? alana
sahip arsa 52.500.000,00 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 505 113 75 20

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:2.40, Taks:0.70, “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” yapilagma sartlarina sahip ve 4.071 m? alana
sahip arsa 32.500.000,00 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 542 561 00 26

[E:3 Satilik Arsa) Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:1.20, Taks:0.70, “imalathane Tesis Alani” yapilasma sartlarina sahip ve 20.000 m? alana sahip
arsa 210.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 541 892 46 27

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:1.20, Taks:0.70, “imalathane Tesis Alani” yapilasma sartlarina sahip ve 15.750 m? alana sahip
arsa 125.000.000,00 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 532 340 04 32

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Adana- Osmaniye yoluna cepheli,
Emsal:2.40, Taks:0.70, “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” yapilasma sartlarina sahip ve 5.100 m? alana
sahip arsa 53.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0 541 892 46 27

Beyan: Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak bélgede aktif ilanlari bulunan bir emlak danigmani
ile gergeklestirilen gériismede, Adana - Osmaniye karayoluna cepheli olan ve Adana Haci Sabanci
Organize Sanayi Bolgesi'ne yakin konumda yer alan parsellerin, lokasyon avantajlari nedeniyle
piyasada daha yiiksek bir talep gordiigi ve bu nedenle daha degerli oldugu ifade edilmistir. Goriigme
yapilan emlak danigmani, degerleme konusu taginmazin séz konusu avantajli bolgelere kiyasla ana yola
dogrudan cephesinin bulunmamasi ve organize sanayi bolgesine olan mesafesinin daha fazla olmasi
gibi etkenler nedeniyle, tasinmazin bulundugu lokasyonda arsa birim degerlerinin ortalama olarak
6.500 TL/m? ile 7.000 TL/m? araliginda degisebilecegini beyan etmistir."

iLGiLisi: 0541 892 46 27

Tel.G312 4
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A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gdsteren Krokiler

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsals
Briit alani (m?) 7.000,00m? 4.071,00m? 20.000,00m? 15.750,00m? 5.100,00m?
Satig fiyati 52,500.000 TL 32,500.000 TL 210.000.000 TL | 125.000.000 TL 53.000.000 TL
m? birim fiyat: 7.500 TL 7.983 7L 10.500 TL 7.937TL 10.392 TL
Pazarhk 5% - 5% - 7% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 10% - 10% - 10% - 5% - 10% 2
Yiizdlgiim Serefiyesi 10% . 10% . 10% + 0% + 10% .
imar durumu Serefiyesi 5% - 5% - 0% - 0% - 5% -
indirgenmis birim fiyat 5.250 TL 5.588TL 9.765TL 7.143 7L 7.275TL
Ortalama Birim fiyat 7.004TL/m?

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer/farkli imar durumuna sahip
satilik arsa emsallerine ulasilmistir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin lokasyonu, arazi yapisi,
altyapi durumu, arazi sekli vb. durumlar dikkate alinmis ve taginmaza birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri ve emlakgilarla yapilan goriismelerde, benzer nitelikli tasinmazlarda pazarhk
payinin genellikle %5 ila %7 arasinda degistigi bilgisi edinilmistir.

E1l ve E2 parselleri, birbirine ¢ok yakin mesafede olup ayni imar durumuna sahiptir. Her iki parsel,
degerleme konusu tasinmaza kiyasla yolun karsi tarafinda yer almakta ve Organize Sanayi Bolgesi'ne
(OSB) daha yakin konumda bulunmaktadir. Bu nedenle konumsal olarak, degerleme konusu taginmaz
dezavantajl olup %10 oraninda negatif serefiye uygulanmigtir. NET KURUMSAL GAYHIMENKUL
DEGERLENE VE D:-}I:_u'l_,mr«m_m bﬂ?l@!.luae:f\
T
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Yiizolglimii agisindan, bu parseller degerleme konusu taginmaza goére daha kiigiik olup bu durum, talep
agisindan avantaj yaratmaktadir. Bu nedenle %10 oraninda serefiye uygulanmigtir. Ayrica, s6z konusu
E1, E2 ve E5 emsalinin 2.40 olmas: imar acisindan avantaj saglamaktadir. Bu &zellikler de dikkate
ahinarak %5 oraninda serefiye uygulanmistir.

E3 ve E5 parselleri, konum bakimindan E1 ve E2 parselleri ile benzer nitelikte olup degerleme konusu
tasinmaza gore Organize Sanayi Bolgesi’'ne daha yakin bir konumda ve Adana-Osmaniye yolu lizerinde
yer almaktadirlar. Bu baglamda, konumsal farklilik dikkate alinarak %10 oraninda negatif konum
serefiyesi uygulanmigtir.

E4 ise, diger emsallerden farkl olarak anayola dogrudan cephesi bulunmamaktadir. Bu durum,
erisilebilirlik ve gorinirlik agisindan degerleme konusu tasinmaza kiyasla bir dezavantaj teskil
etmektedir. Dolayisiyla, konumsal olumsuzluk nedeniyle E4 parseline %5 oraninda negatif serefiye
uygulanmistir.

imar durumu agisindan incelendiginde; E3 ve E4 parsellerinin, degerleme konusu taginmazla ayni imar
haklarina sahip oldugu benzer 6zellik géstermesi nedeniyle, imar durumu bazinda herhangi bir serefiye
uygulanmamigstir.

Yizolglimleri agisindan degerlendirildiginde; E3 kiiciik parsel olmasi piyasada daha ulasilabilir
biitcelerle talep gérmesi ve yatirmcilar agisindan likidite avantaji sunmasi nedeniyle pozitif bir unsur
olarak degerlendirilmis, E4 ve E5 biiyiik olanlar igin ise negatif serefiye uygulanmistir, Farkina bagl
olarak %5 ila %10 arasinda degisen oranlarda serefiye uygulanmistir.

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller géz 6niinde bulundurularak degerleme konusu parselin
imar durumu géz éniinde bulundurularak birim m? degerinin 7.004-TL/m? olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgenin sanayi agirlikli gelisim ve yapilasma siirecine devam etmesi, taginmazin yiiz
olgtimi, sekli, cephesi, organize sanayi bolgesi igerisinde yer almasi dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada kendisi ile benzer konumda satilik arsa emsaline
ulagilmistir. Bu emsalden yola ¢ikilarak parselin lokasyonu, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre
dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmig ve taginmaza birim deger takdir edilmistir.

Deger verilirken parselin tapu alani dikkate alinmamus, tescil bildirimi sonrasinda imarh alanda kalan
net imarl alan Gzerinden hesaplama yapilmigtir.

ARSA DEGERI
SIRA ADA/PARSEL YUzOLCOM (m2) BiRIM DEGER (TL/m?2) DEGER
1 0 ADA 2052 PARSEL 13.638,00 7.004,00& 95.520.552,00 &
DUZELTILMIiS DEGER;  95.521.000,00 &

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda ana taginmazlarin imar iglemi sonrasi imarli alanda kalan tapu
ylizolgtimii dikkate alinarak arsa toplam degeri (K.D.V harig) 95.521.000,00- TL takdir edilmistir.

IRUMSAL

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

Kullanilma Nedeni

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

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

Belli bash tic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin iiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligm degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Soz konusu parselin yiizolgiimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgi ayirt edici tiim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsal ve aciklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

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

Varsayimlar
Tasinmaz (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Tasinmaz tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
déniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin
goziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili paza
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

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

Uzun émiirlii veya sonsuz 6miirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriintin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (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, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, {f} indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak (zere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

->» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olugsan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Yapilan Diger Varsayimlar
S6z konusu tasinmaz (izerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi

bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler
S6z konusu taginmaz icin kullamim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi bulunmadigindan
dolayi herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
SOz konusu taginmaz gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamustir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme calismasi taginmaz mevcut durum degerinin hesaplanmasina yonelik yapilmistir. Kira

tespitine yonelik bir calisma yapilmamigstir.
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmaz icin hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak herhangi bir proje

bulunmamaktadir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Taginmaz icin herhangi bir proje gelistirme yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda mevcut imar durumuna gére
yapilagsmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagi diistiniilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parselin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya béliinmiis kisim analizi

yapilmamistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastiriimasi_ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu taginmaz igin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere ayri ayn
analiz yapilmigtir. Pazar analizi yéntemi (emsal kargilastirma) ile arsa degeri tespit edilmistir. Deger
olusumu tasinmazin gercek piyasa degerini yansitacag diisiincesi ile Pazar yaklagimi yéntemi esasina
gére belirlenmistir. Bu dogrultuda boélgede yapilan arastirmada benzer/farkh durumda arsa, sanayi
vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina hdkim emlakei goriisleri de alinarak, tasinmazin
arazi yapisi, lokasyon, yiizélglimi, yola yakinlig, parsel lzerindeki yapilasma, gayrimenkuliin fiziki
ozellikleri vb. olumlu / olumsuz faktérler ile gayrimenkul degerlendirilmigtir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériig
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Taginmazin tapu kaydi tizerinde kisithlik olusturacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

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

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel ile ilgili herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi bulunmamaktadir.

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

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin degerlemesi giincel piyasa deger tespiti icin yapilmis olup GYO
portféyiine dahil edilme durumu incelenmemistir.

Emniyet {

Tel
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7. SONU
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, S$a-Ra Eneriji ing. Tic. Ve San. A.S.’nin talebi lizerine; Adana ili, Yiiregir ilcesi, Misis(Yakapinar)
Mahallesi, 0 ada 2052 parselde konumlu “Tarla” vasifli gayrimenkuliin ait piyasa degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlart iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigstir.

Tarafimizca igsleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve g¢evre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet diisiirlicti mispet menfi tiim faktorler goz éniinde bulundurularak yapilmistir.
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e 11,
7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin

sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon oOzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle; Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore takdir edilen piyasa degeri su
sekildedir;
95.521.000,00 TL
(Doksanbegmilyonbesyiizyirmibirbin Tiirk Lirasi)

**Miisteri talebi dogrultusunda, dederleme calismasinin 30.06.2025 tarihli piyasa kosullarina gére
yapilmasi istenmis olup bu kapsamda s6z konusu tarihe iliskin arsa piyasasi verileri incelenmistir.
Yapilan arastirma kapsaminda, s6z konusu tasmmmazin bulundugu bélgede, emsal niteligi tasiyan arsa
satis ilanlari, tapu verileri, yerel emlak ofislerinden alinan bilgiler ve ilgili kurumlarla yapilan gériismeler
dodrultusunda yaklastk iki aylik siire zarfinda, bélgedeki arsa piyasasinda kayda deder bir fiyat
dedisikligi yasanmadidi tespit edilmistir. Gerek arz-talep dengesi, gerekse makroekonomik géstergeler
ve bélgeye iliskin planlama verileri dikkate alindidinda, analiz déneminde arsa fiyatlarinda duragan bir
seyir izlendigi gérilmistir. Sonug olarak 30.06.2025 tarihli deger tespitinde, mevcut piyasa kogullarina
uygun, giincel ve gecerli veriler dikkate alinarak bir degerlendirme yapilmis, degerlemede kullanilan
emsallerin bu tarih itibariyla piyasa degerini yansittigr kanaatine varilmistir.

KDV Dahil Toplam Satig Degeri(%10): 105.073.100,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazlarin pesin satigina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 41,0970 TL ‘dir.

b h bR

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet AKBALIK Rac Gekeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor

SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 401418

/.\ SPK Lisans No: 404622

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg lcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

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

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gériintdileri
A Resmi Evraklar

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Tapu Kaydi
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR. Tarih: 5-9-2025-15:09
w s 18
‘weblopu G

Kaydi Olugturan: SADI TURK ( SA-RA ENERJI INSAAT TICARET VE SANAY| ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler i¢in Detayli - $Bl var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/2052
Tasinmaz Kimlik No: 135492511 AT Yiizblcim(m2): 18424 .85
Il/llge: ADANA/YUREGIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Yiiregir Bafimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: MISIS(YAKAPINAR) Mah. Y0zOlgimi:
: . Bafimsiz Bolim Net
::e WVkSlaL Mo: 49/4831 ¥pz08 0
' w"'a % e Blok/Kal/Girig/BBNo:
ikt Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
870807355 | (SN:8094993) SA-RA ENERJI INSAAT - 11 18424.35 | 18424.35 | |fraz Islemi
TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 26-03-2025
18561

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) P6BN42YRqJj9 kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

NET KURUN
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Kadastro géren yerlerde yapiiacak Dazeltme ve Dedisikik Islemleri icin
TESCIL BILDIRIMI

=% : 3 - 1 T
iLl ILGES! MAHALLE veya KOYU | MEVEN
ADANA YURESIR MISISYAKARINAR)
~Sessawme-Ayim
Kitik | Patz |Ada | Parsat| Yuzbigima . Dasinceler ve
- - Cins Ma'k ;’
| Say'a Mo No No | ha m< |dm2 siemn sek
nmge oo lo Tazs §A-RA ENERJI NGAAT " n
ZZExfostedqos fas FTRRET VE SANAS. A YOLATERK EDILD
e e o= 0L OLARAL TERK EDILDL
= = SA-RA ENER NG
e FARer ve SANAS. B ve 203C Parsel i¢ Sriegt € D,
- . Wigls 1854 parsefin 1enungen Indas edid
E- e e e INES|
i 2030 v 2052 Daveal e Siregs C O
ga—{ Bir Katli Bergnarme Sanay | $A-RA ENERJIINGAAT 208 260
e e Binias: ve Arss AT Ve SANAS E we 2052 Parsel le Biregt & Oau
; SA-AA ENER NGAAT

i o3 Elk Fatel i -
T sl st o WWBW SANAG ve Moge] T PHER AN

SARA ENERJ NGAAT
TICARET VE SAN A S vé Migd

i E |05 |ess4 |oo |Bir Kath Betonarme Sanay) | $A-RA ENERJI NjAAT

~ | & |01 |7ees |oo [Arsa

GA-RA ENERJINSAAT

- F |01 3638 |00 |Arsa TICARET VE SANAS ve Mg

ONAY
Kadastro MOdard
Fen Kayt Paftazina, Fen Klasérire, ]
No Cizenleyen Kentrol Eden Tescil Tar.-.'- “evmiye Numaras Beleoye ;:'nc;.'-nen W
ve Megss'e Il Encimen
Kadasto Modaroga/’ : Tarih......./2025
b G isi | Iglenmisti g | Eciimigtr,
Lissinek Biro Hortrol Memury  |Kontol Mihendisi | /s'snmstic  [Kontrod E<imist i
M.
Scyadi
20, . tarh ve
Tarh . Yeumiye Numaras:
¥ e tescil edilmistir,
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NET KURUMSAL GAYRIMEMKUL
DEGERLEME VE DARILIANLIK 6.5,
Emniyet Mh. Siig Sk Mo /1 verimaliana ANKE
Tel 0312 467 §0 6 ™ efinaye 70.060 600,00 1L,

www et conkff Tie Sic Nes 25096
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Sarmiye Py

Tanh 1307 W05 Ny L e |
Duzerdenme Tarihs; 10.08 2070 Belge Mo 811340

< . o IMENKUL DEGERLEME LISANS
cavIlemL DEAERLEME LisANS GAYRIMENKUL DEGFERLEME LISANSI 1

Sermaye Pyasas Wurulnus VIR128 7 saph Setnaye Phasasndd  Faalyetto
Hudunantar ko Lisansbuma v Sicl Tutmaga Bghn Braclar Hakoeda Tebld'l upannca = 2 e & ;
o Sermave Pivasass Kurwluoon ‘Sermave Pivasasinds  Paalivette Bulumarlar fon

Lasarslama ve Sicil Tutmaya Uigkon Esaslar Hakanda Tl (VIF 1250 usanmea
MEHMET AKBALIK
Raci Gokcehan SONER
| |
Gyrimanig Dolhirien: ikt sk hel desight ' Gavrimenkul Degerleme Lisansim almava hak kazanmistir.

7 ’ ’ \
e N 'l /
s
IIIM & Ifvent MANT KOG Tuba ERTUGAY Y11 DLS
Lovert HANLSOGLU Futia ERTUBAY YLD LISANSLAMA VE SICIL MUDURL CENEL MUK
LISANSLAMA SNAV VE $ICL MUDURY GENEL WUOLUR VE YONETM KURLL U (VES! |

TSFAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih @ (.08.2010 No 0t

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 savili “Sermaye Piyasasinda Faallvette
Bulunantar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”™ uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhign Lisansim abmaya hak Kazanmigur,

A ML

Hkay ARTKAN S Neveal Oz TANGU T
GENEl SEKRFTER BASKAN

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAAZMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sirur Sk Nos 171 MIERA

Tel 0312 467 00

$ GY 0500ES
Mattepe-Veror Dffiresr 531 054 9389
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Balge Tarihi: 02.08.2019 Beige No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
{T.C. Kimilik No: 20039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe |
sartini saladifiniz tespit edilmistir. |

P |
G
E;;;;:;r@nu

TouBs

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 27.02.2012 Belge No: 2013-01.1066

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

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindakl
tecrlbenin kontrollne lligkin belirlenen ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

e R
Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
‘ﬂ. r
/i TDUB
| T SEn cmam o
| - -
MESLEKI TECRUBE BELGESI |
Belge Tarihi: 13.08.2020 Beige No: 2019-01.3199

Sayin Mehmet AKBALIK
(T C Kimhc No 20880721448 - Lsans No 8911320

Sermaye Piyasasi Kurulu larafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

| tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde

| “Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
| sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

74 r f=
WA /1 Ay
{' t o r.: r
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

NET KURUMSAL @AYRIMENKUL
DEGERLENE VE DAKNILMAKLIK AS,

Emniyel Mh Sinig =P
Tel' 0312 467 0D 615
www etgd car
- - Mersis o0
; ) - Maliaps Ve
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