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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - UNVANI | (OYAK) DENIZLI CIMENTO SANAYII T.A.S.
RAPOR TARIHI 07.08.2023
RAPOR NUMARASI 2023 SPM-OYAKC 106
IL /ILCE / MAHALLE Isparta-Génen-Igdecik
PAFTA /ADA/ PARSEL NO | 0 Ada 15 Parsel
ADRES igdecik Koyii, 0 Ada 15 Parsel, Gonen / ISPARTA
CINSI (TAPU KAYDI) Tarla
KULLANIMI Bos Tarla
ARSA ALANI 0 Ada 15 Parsel; 13.260,00 m?
BAGIMSIZ BOLUM NO

VE BAGIMSIZ BOLUM Tasinmaz lizerinde bagimsiz boliim yer almamaktadir.
VASFI

Gonen Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye
gore degerleme konusu taginmazin bulundugu alan 1/100.000 6lgekli
iMAR DURUMU Cevre Diizeni Planinda yer almakta olup plana goére tasinmazin
bulundugu alan, M24 Paftas1 siirlarinda, Tarim Arazisi olarak
belirlenmis plan lekesinde yer almaktadir.

SPK Mevzuati Kapsamimda Rapor Konusu Tasinmaz Igin Giincel

DEGERLEMENIN AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pazar Degeri (KDV Haric¢): 1.590.000,00.-TL
TASINMAZ TOPLAM
PAZAR DEGERI Pazar Degeri (KDV Dabhil): 1.749.000,00.- TL

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz)
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Sayfa|b

Rapor Tarihi

07.08.2023

Degerleme Tarihi

26.07.2023-07.08.2023

Rapor Numarasi

2023 SPM-OYAKC 106

Dayanak So6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

20.07.2023

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Mustafa Deniz HERDURAN (SPK Lisans No: 407497)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuatt Kapsamida Rapor Konusu Tasmmaz I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

yayimlanan; [111-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig

SN

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-

62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug¢ Rapora iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi
Sira

Rapor No

Sorumlu Degerleme

Uzmanm

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Ekspertize konu tasimmaz i¢in daha once Kurul Diizenlemeleri disinda Sirketimiz tarafindan
25.11.2022 tarih, 2022 Ozel 694 numaral1 bir “Ozel Rapor” hazirlanmis olup konu rapor kapsaminda
taginmazin degeri KDV Hari¢ 800.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana So6zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iinci
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli I1SO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Belevi Mahallesi, Fabrika Kiime Evleri,No:10-1,Cal/DENIZLI posta adresinde
konumlu, DENIZLI CIMENTO SANAYII T.A.S. icin iki asil niisha olarak hazirlanmistir. Denizli
Cimento San. Tirk A.S.’nin temeli, 1976’da devlet tarafindan atilmis ve 1988’de yillik 560.000 ton
klinker kapasitesiyle isletmeye alimistir. 1993 yilindan itibaren asamali olarak yapilan yatirimlarla
birlikte 1.8 Milyon ton klinker ve 3.3 Milyon ton ¢imento iiretim kapasitesine ulagilmistir. 1992°de
baglatilan 6zellestirme doneminde gercgeklestirdigi c¢esitli ortaklik siireclerinin ardindan son olarak
CRH-Eren ortakligi olan fabrika, 10 Kasim 2014 tarihi itibariyla OYAK tarafindan satin alinmig ve
OYAK Cimento’nun 6 c¢imento fabrikasindan biri olmustur.1998 yilinda isletmeye alinan fuel oil
cevrimli birlesik 1s1 ve gii¢c santralinin 2006 yilinda dogalgaz doniisiimii yapilarak santral, 14 MW
kurulu giiciiyle fabrikanin ihtiyaci olan elektrik enerjisinin %40 "1 karsilamaktadir. Atiktan Tiiretilmis
Yakit (ATY) Sistemi, Paketleme ve Sevkiyat Sistemi Otomasyonu gibi konularda Ar-Ge caligsmalari
devam eden Denizli Cimento, agirlikli olarak ISG, Cevre, Verimlilik, Ar-Ge ve Otomasyon
konularinda yatirimlarina devam etmektedir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam —Varsa Getirilen Sitmirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Isparta ili, Génen Ilgesi, Igdecik Koyii, 0 Ada

15 Parsel’de bulunan “’Tarla’’ vasifli tasinmazin 07.08.2023 tarihine esas giincel pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi
istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin
degerlemesi is bu rapora konu degildir.
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2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasmmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu; Isparta ili, Génen Ilgesi, igdecik Koyii, 0 Ada 15 Parsel’de bulunan ’Tarla’
vasifli tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Degerleme raporu
hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin mevcut durumu,
gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagsma tarzi, alt yap:1 ve ulasim imkanlari, caddeye olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi
degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate alinmig, mevkide
detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasmnmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim
asagida aciklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.

e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedikg¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel siirlari i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriliniir olmayan sartlart icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmaistir.
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e Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Segcilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gecerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri1 degerler herhangi bagka bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii igin
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, bdliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik ol¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlari i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmnin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
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e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi
bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme caligsmasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak i¢in gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin pargasi durumundaki
tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulagim
Degerlemeye konu taginmaz Isparta Ili, Gonen Ilgesi, Igdecik Koyii, 0 Ada 15 Parsel adresinde yer
almaktadir. Konu taginmaza ulagim i¢in; Isparta-Burdur Karayolu’nda Burdur istikametinde ilerlerken
Gonen Kavsagindan yaklasik 5 km ilerde saga sapilir trenyolu hemzemin gegidini gectikten sonra tali
yolda yaklasik 190 metre ilerlenip sola sapilip yaklasik 250 metre ilerlenince gidis istikametine gore
sag kolda kalan degerleme konusu taginmaza ulagilir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Tasinmazin bulundugu bolge kire¢ ocaklar1 ve tarim arazileri seklinde gelismis olup bolgede kuru

tarim faaliyeti yiiritiilmektedir. Bolge, az engebeli tarim alanlarina ve verimli toprak yapisina sahip
olmasi, ulasim imkanlarmin gelismis olmasi ve merkezi noktalara yakin mesafede olmasi gibi
ozellikleriyle dikkat ¢ekmekte olup tarimsal faaliyet i¢in tercih edilen bolgelerden biridir.
Tasinmazlarin bulundugu bolgeye kamu ulasimi bulunmamaktadir. Bélgeye ulagim hususi araclar ile
saglanmakta olup taginmazin bolge kadastro yoluna cephesi yoktur.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.3.1  Tapu Bilgileri

ili - ISPARTA
Tlgesi : GONEN
Mabhallesi : IGDECIK
Mevkii : KIREC OCAGI
Pafta No -

Ada No 0

Parsel No 15

Alani :13.260,00 m?

Ana Gayr. Niteligi : TARLA
Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 D -

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : DENIZLI CIMENTO SANAYIi TURK ANONIM SIiRKETI V(Tam)
Yevmiye No : 533 — SATIS

Cilt No 1

Sayfa No 15

Tapu Tarihi : 06.06.2014
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
03.08.2023 tarih, saat 19:05°de Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
tizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

Beyan; Diger (Konusu: Ankara Ticaret Sicil Midiirliigliniin 20/06/2023 tarih 148999 sayil1 yazisina
istinaden OYAK DENIZLI CIMENTO ANONIM SIRKETI ne devir olmustur ) Tarih: - Say:: -(
Sablon: Diger) (21-07-2023 13:49 — 2926)

Beyan; Agiklama: 6200 Sayili Kanunun Ek 9. Maddesi geregince arazi toplulastirma kapsamindadir.

(Sablon: 6200 Sayili Kanunun Ek 9. Maddesine Gore Toplulastirma Belirtmesi), Malik/Lehtar:
(SN:6194522) DEVLET SU ISLERIGENEL MUDURLUGU, (11-02-2021 14:12 -322)

Is bu raporun diizenlendigi tarih itibariyle, tasinmazlarin Tapu veya Kadastro bilgilerinde
arazi toplulastirma calismalarina bagh olarak herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Arazi toplulastirma siirecinin kesinlesmemis olmasi, tapu ve kadastro islemlerinin heniiz
vapilmamis olmasi sebebivle tasinmazlar mevcut kadastro simirlar: ve tapu alanlarina gore
degerlendirilmistir.

3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Konu tasmmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin
siirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yillik Dénemde
Gerg¢eklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkulin  Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Gonen Belediyesi, Tapu Midirliigii ve Kadastro
Miidiirliigii’nde yapilan incelemeye gore konu taginmaz son ii¢ yillik dénemde satis islemine konu
olmamustir.

3.5 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam1 — imar Durumu Bilgileri
Gonen Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu

tasinmazin bulundugu alan 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda yer almakta olup plana gore
tasinmazin bulundugu alan, M24 Paftasi sinirlarinda, Tarim Arazisi olarak belirlenmis plan
lekesinde yer almaktadir.

% ‘? / ’ :Sd ‘é o o
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A DEGERLEMEYE
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3.6 Proje — Ruhsat — iskdan — Kadastro Bilgileri
Konu tasinmaz ile ilgili Gonen Belediyesi Imar Miidiirliigi, Imar Arsiv béliimiinde yapilan

incelemede; tasinmaza ait yapi ruhsati, yapir kullanim izin belgesi, mimari proje belgeleri
bulunamamastir.

3.7 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti

vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu taginmaz ile ilgili Génen Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan arastirma sonucunda herhangi

bir durdurma ve yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Soézlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsiig1 Insaat veya Hasilat Paylasim Sézlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Gonen Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan

arastirmada yluriirliikte olan satis vaadi, kat karsiligi veya héasilat paylasimi v.b. sozlesmesi
bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
iliskin Bilgiler ve Tasmnmaz ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmaz igerisindeki yapilarin denetim ve gézetim islemi yapilmamistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmaza ait Enerji Kimlik Belgesine ulagilamamistir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Gonen Belediyesi, Tapu Midiirligii ve taginmazin
bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmigtir. Taginmaz mevcut imar-
yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda taginmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmaz
mevcut ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonuclar farkli olabilecektir.
3.12 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgelere tarafimizca ulasilamamustir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

Olaganiistli bir dogal afet yasayan iilkemizde 11 sehri dogrudan etkileyerek yikimlara neden olan
depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuglar yarattigi goriilmektedir. Bu zor siireci el
birligi ile en kisa siirede atlatmak 6nem tasimaktadir. Yasadigimiz deprem faciasinin gerek yikilan
sehirlerin tekrar imar1 gerekse yarattigi gog siireci, ingaat sektorii basta olmak {izere tiim ekonomik
faaliyetleri etkileyecektir. Diger yandan yasanan can kaybi iilkemizi derinden sarsmistir. Hayatini
kaybedenlere Allahtan rahmet kederli ailelerine bas saglig1 dileriz. Ulke olarak yaralarin sarilip bu
siirecin atlatilmasi i¢in biitlin paydaslarin birlikte calismasi gerekliligi ortada olup, basta insaat
sektorli bilesenleri olmak iizere hem kamu ve 6zel sektér hem de halkimiz ellerinden gelen ¢abay1
ortaya koymaktadir. Kiiresel ekonomik gelismeleri géz oniine aldigimizda 2022 yilindan siire gelen
enflasyonist baskilar ve bunlar1 6nlemek i¢in alinan 6nlemlerin hakim oldugu bir dénemi 2023 yil
ilk ¢ceyreginde de yasadik. Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttig1 bu dénemde iilke biiylimelerinde de
yavaglamalar goriilmeye baslanmigtir. Bir yandan yiliksek enflasyon diger yandan artan parasal
maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiiniildiglinde bati ekonomilerinde resesyon veya
stagflasyon yasanma olasiligini da glindeme getirmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel
enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan
dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin ilk
ceyreginde Fed’in aldig1 onlemler ABD enflasyonunu geri ¢cekmeye baslamis, istihdam ve biiyiime
kayb1 ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi
merkez bankalar1 para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile
paylagmiglardir.

Kiiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢ceyreginde ABD ve AB kokenli baz1 bankalarin zor duruma
diismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha biiyiimeden Onleme cabalari damga
vurmustur. Bankacilik sektoriiniin diger bir¢cok sektor ve finansal sistemle olan dogrudan baglantilari
finansal saglik ve sistemik risk yaratma acisindan dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak 6ne
cikmaktadir. Simdilik sonlimlenmis goriinen bu gelismeler siki para politikalarinda gecici
yumusamalar1 da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse ECB enflasyonu dnlemek i¢in
kat1 tutumlarini stirdiireceklerini ifade etmiglerdir. Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz
etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis lilke merkez bankalar
politikalart ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel biiyltime oranlarinda ivme kaybi
yasanmaya baslamis, 6zellikle son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023
boyunca siirme beklentisi devam etmektedir. IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2023 Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kirilgan Bir Toparlanma’) raporunda Tiirkiye nin 2023 yilina iliskin
biliylime tahmini yilizde 2.7, 2024 yil1 bliylimesi yiizde 3,6 olarak tahmin edilmistir. IMF Ekim(2022)
ay1t Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu’nda 2023 ve 2024’te Tiirkiye nin yiizde 3 biiyliyecegini
ongérmiistii. Raporda Tiirkiye ekonomisine iliskin olarak, 2023 yili TUFE tahminini yiizde 50,6
olarak belirlerken 2024’te ortalama TUFE’yi yiizde 35,2 olarak 6ngdrmiistiir. IMF Ekim raporunda
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2023 igin ortalama TUFE’yi yiizde 51,2, 20241 ise yiizde 24,2 olarak tahmin etmistir. 2023 yili
kiiresel biiyiime tahminini yiizde 2,9’dan yiizde 2,8’¢ diisliren kurum, siki para politikast ve
Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektdr geriliminin yiliksek belirsizlik ve riskler
olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 biiyiime tahmini ise yiizde 3,1’den ylizde 3’¢ indirmistir. Biiyiime
ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus
goriilmektedir.

Kiiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyreginde ABD ve AB kokenli baz1 bankalarin zor duruma
diismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha biiylimeden Onleme ¢abalar1 damga
vurmustur. Bankacilik sektoriiniin diger bir¢ok sektor ve finansal sistemle olan dogrudan baglantilar
finansal saglik ve sistemik risk yaratma ag¢isindan dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak 6ne
cikmaktadir. Simdilik sOniimlenmis goriinen bu gelismeler siki para politikalarinda gegici
yumusamalar1t da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse ECB enflasyonu dnlemek ig¢in
kat1 tutumlarimi stirdiireceklerini ifade etmiglerdir. Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlart karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz
etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis iilke merkez bankalari
politikalar1 ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel biiyiime oranlarinda ivme kaybi
yasanmaya baslamis, 6zellikle son ¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023
boyunca siirme beklentisi devam etmektedir. IMF tarafindan yayimlanan (Nisan-2023 Diinya
Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kirilgan Bir Toparlanma’) raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin
biliylime tahmini yilizde 2.7, 2024 yil1 bliylimesi yiizde 3,6 olarak tahmin edilmistir. IMF Ekim(2022)
ayt Diinya Ekonomik Goriinim Raporu’nda 2023 ve 2024’te Tiirkiye nin yiizde 3 biiyliyecegini
ongdrmiistii. Raporda Tiirkiye ekonomisine iliskin olarak, 2023 yili TUFE tahminini yiizde 50,6
olarak belirlerken 2024’te ortalama TUFE’yi yiizde 35,2 olarak 6ngérmiistiir. IMF Ekim raporunda
2023 i¢in ortalama TUFE’yi yiizde 51,2, 2024’ ise yiizde 24,2 olarak tahmin etmistir. 2023 yili
kiiresel biiyiime tahminini yiizde 2,9’dan yiizde 2,8’e diisliren kurum, siki para politikas1 ve
Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektdr geriliminin yiiksek belirsizlik ve riskler
olusturduguna dikkat c¢ekti. 2024 biiylime tahmini ise ylizde 3,1’den yiizde 3’e indirmistir. Biiylime
ile ilgili yapilan Ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus
gorilmektedir.

ayni donemde ylizde 69, is¢ilik maliyetlerinin de yiizde 106,9 olarak yiikselmistir. S6z konusu
maliyet artiglar1 yeni konut fiyatlar1 basta olmak {izere tiim ingaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken
bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta
konut olmak {izere tiim gayrimenkul ¢esitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi
mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflar:
azalmasi talebi torpiilemektedir. Tasarruf amacglh konut alimlarinda 2022 yili sonu itibartyla bir azalis
oldugu soylenebilir. Ayni egilim 2023 yilinin ilk ii¢ aylik doneminde de devam ediyor
goriinmektedir. 3. Arzin talebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi basta satis fiyatlar1 olmak iizere
kiralar dahil tiim degerleri yukariya itmistir. 4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle
yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin siirmesi canlilig1 artirmaktadir. 5. Biiyiik sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger
artisinin da siirdiigi gézlenmektedir. 6. Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit

akis1 sorunlar1 yasamalar1 da piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir. 7. TOKI eliyle
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baglatilan konut yapimi ve kentsel doniisiim faaliyetleri sektor bilesenlerine 6nemli bir pozitif etki
yaratacagi Ongoriilebilir. 8. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden
kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukar1 gitmesi
siirdiiriilebilir bir durumda degildir. 9. Iklim ve ¢evreye bagli dinamikler giderek gayrimenkul
sektorii i¢inde Onem tasamaya baslayacak olup hem yiiklenicilerin hem de talep edenlerin bu
egilimlere gore hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir. 10. Konut basta olmak iizere erisilebilir ve
stirdiiriilebilir yapim icin daha Onceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin
hayata geg¢irilmesi(Gayrimenkul ve haklar1 ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul
kiymetlestirmeye dayali iiriinlerin cesitlendirilmesi gibi) yerinde olacaktir. Insaat ve gayrimenkul
sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve
yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlar ise siirdiiriilebilir bir hale
doniistiirebilmek i¢in hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin
yapilmas1 yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem de iiretim
anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen
cabay1 da gostermektedir.

2023 Y1l ilk Ceyrekteki Ekonomik Gelismeler

Diinya ekonomisinde 2023 ilk ¢eyregi finansal belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmustir. Mart ayinmn ortasinda ABD’de Silicon Valley Bank ve Isvigre’de Credit Suisse merkezli
yasanan sorunlar bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmig, ancak diizenleyici kurumlar ve
merkez bankalarinin aldig: likidite artiric1 tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletilmistir. Kiiresel
bankacilik sistemindeki gelismeler henliz reel ekonomik aktiviteye yansimazken, merkez
bankalarinin faiz artiglariyla beraber finansal kosullarda sikilagsma yaratma riski devam etmektedir.
2023’1n ilk ¢eyreginde Cin’in yeniden agilmasiyla ekonomik aktiviteye dair beklentiler pozitif yonlii
giincellenirken, kiiresel aktivitede, oOzellikle gelismis iilkelerde, imalat-hizmet ayrigmasi
gozlenmektedir. 2022 yili dordiincii ¢eyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH) dis talepteki ivme
kaybina ragmen i¢ talebin katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore GSYH c¢eyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirilmis GSYH biiylimesi %3,5 seviyesinde
gerceklesmistir. Boylece 2022 yili bliyiime orani %5,6 olmustur. 2023 yili ilk c¢eyregine Tiirkiye
ekonomisi bir onceki yildan kalan biiyiime dinamikleriyle direngli bir giris yapmistir. Fakat Subat
basinda meydana gelen ve birgok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve dolayli etkileriyle kisa vadeli
bliylime goriinimii iizerindeki asagr yonli risklerin arttigr diisiiniilmektedir. Bununla birlikte,
hiikiimetin alacagi para ve maliye politikas: tedbirlerinin orta vadede biiyiimedeki kayiplar1 kismen
smirlayabilecegi degerlendirilmektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) ilk ¢eyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bolgesine ¢ikarken, kapasite kullanim oraninda
siurl gerileme goriilmektedir. Giiven endeksleri imalat sanayi diginda gerilerken, bankacilik sektorii
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin siirl kaldigina isaret
etmektedir. Ilk ceyrekte dis dengede bozulma siirmiistiir. Ticaret Bakanlig1 dncii verilerine gore, 2023
Ocak-Mart déneminde ihracat 2022’nin ayni1 donemine kiyasla %2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki
gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulasmistir. Dis ticaret acigi 2022’nin ayni
donemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yiikselmistir. Yilin ilk iki ayinda cari islemler
ac181 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Altin ve enerji hari¢ cari fazla
ise 2022 Ocak-Subat donemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’iin ayn1 doneminde 3,3 milyar dolar
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seviyesine gerilemistir. Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda diisiis devam
etmektedir. 2022 sonunda %64,3 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart
aymda %50,5’e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Mart’ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %78,7’den
%55,2’ye gelmistir. Mart ay1 verileri iretici enflasyonundaki ve maliyet unsurlarindaki hizli
iyilesmenin siirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artislart ile c¢ekirdek momentum
gostergelerindeki direnci teyit etmigtir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan %8,50’ye
indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde TCMB
para politikast durusunun fiyat istikrar1 ve finansal istikrar1 koruyarak deprem sonrasi gerekli
toparlanmayi desteklemek i¢in yeterli oldugu goriisiiniin altin1 ¢izmektedir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023-1.Ceyrek Raporu

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
Isparta Ili:

Yiizol¢iimii:8.933km?

Niifus:444.325 (ADNKS 2022 Y1ili)

i1 Trafik No:32

A 7 4
Isparta ili, Akdeniz Bolgesi’nin bat1 boliimiinde ve i¢ kesiminde yer alir. "Géller Bolgesi"nin merkezi
konumundadr. I, 30°20°ve 31°33’ dogu boylamlar ile, 37°18” ve 38°30° kuzey enlemleri arasindadir.

Isparta dogudan Konya’nin Beysehir, Doganhisar ve Aksehir ilgeleri; kuzeyden Afyon’un Cay, Suhut,
Dinar ve Dazkirt ilgeleri; batidan Burdur’un Merkez, Aglasun ve Bucak ilgeleri; giineyden ise Antalya’nin
Serik ve Manavgat ilgeleri ile komsudur. Ilde Merkez ilge ile birlikte, Aksu, Atabey, Egirdir, Gelendost,
Gonen, Kegiborlu, Senirkent, Siitgiiler, Sarkikaraagag, Uluborlu,, Yalvag ve Yenisarbademli olmak {izere 13
ilee vardir. Merkez ilgeden sonra gelen en biiylik ilge merkezi Yalvag’tir. En az niifuslu ilge ise
Yenisarbademli’dir.

[lin yiiksek ve engebeli olan topraklari, kuzeydogudan ve dogudan Sultan Daglari, Beysehir Gélii, Gol
Daglari’nin giiney uzantilari, giineyden Antalya Havzasi’nin yiliksek kesimleri, batidan ve giineybatidan
Karakug Daglari, Sogiit Daglari, Burdur Goli ile Aglasun ve Bucak yaylalart gibi dogal smirlarla
kusatilmustir. Isparta ili topraklart genelde engebeli bir yapiya sahiptir. Yoredeki, yiiksekligi 3000 metreyi
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bulan daglarm yaninda, ova ve vadi 6zelligindeki diizliikler, degisik biiyiikliikteki tabii goller ilin doga
yapisini belirlemektedir. Ilin rakimi 1.050 m. civarindadir.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Isparta sehir merkezi; Akdeniz Bolgesinin kuzeyinde, Antalya Boliimii, Goller Bolgesi'nde yer alir.
Dogusunda Egirdir, kuzeyinde Atabey ve Génen ilgeleri, batisinda Burdur ili bulunmaktadir. Merkez
ilceye en yakin ilge, 22 kilometre ile Atabey'dir. Merkez ilge Isparta; ilin dokuz ilgesi ile komsu
degildir. Merkez ilgeye en uzak olan ilge ise 175 kilometre ile Yenisarbademli'dir.

Yiizey Sekilleri:

Isparta ili, Akdeniz Bolgesi'nin kuzeyinde Goller bdlgesinde yer alir. 8.933 km®lik ylizolgiimiine
sahip olan sehrin rakimi ortalama 1050 metredir. Ilin % 68,4"i daglar, % 16,8'i ovalar ve % 14,8'i
platolardan olusur.

Iklimi ve Bitki Ortiisii:
Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda bir gegis iklimine sahiptir. Kislar1 serin ve yagisli yazlari ise

sicak ve kurak gecmektedir. Cevresindeki gollerin iklim tlizerinde 6nemli etkisi vardir. Yagislarin
biiyiik bir boliimii kis ve ilkbahar aylarinda diismektedir.

Niifusu:

Isparta ili niifusu: 445.325'dir. Bu niifusun % 80,05'i sehirlerde yasamaktadir (2022 sonu). Ilin
yiizOlgiimi 8.946 km®dir. lde kmz'ye 50 Kkisi diismektedir. (Bu sayr Merkezde 347°dir.) Ilde yillik
niifus % 0,08 oraninda azalmistir. Niifus artis oran1 en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Atabey (% 3,06)-
Gelendost (-% 2,56)

06 Subat 2023 TUIK verilerine gore merkez ilgeyle beraber 13 Ilge, 22 belediye, bu belediyelerde
217 mabhalle ve ayrica 204 koy vardir.

2022 yil sonunda Isparta ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri@]

Niif Niifus | Belediy | Mahall | Ky | Kéy Sehir | Sehirde | Alani km™y
. Niifus | Nutus = =
lie Artisi Sayis | Niifus | niifus | oturan km?: |

2022 o s s % 1] disen

2021 b ayisi ayist | | u u b Kisi

Aksu 4.233 4.131 -2,44 1 9 13 2.233 1.898 45,95 544 8
Atabey 5.790 5.970 3,06 1 9 5 1.319 4.651 77,91 223 27
Egirdir 31.308 | 30.854 | -1,46 2 28 29 11.907 | 18.947 | 61,41 1315 23
Gelendost 15.059 | 14.678 | -2,56 1 10 13 9.399 5.279 35,97 610 24
Gonen 7.003 6.883 -1,73 2 10 5 1.810 | 5.073 73,70 285 24
Kegiborlu 13.984 | 13.830 | -1,11 2 16 14 4.589 9.241 66,82 494 28
Merkez ;66'98 268'59 0,60 3 50 20 14.807 ;53'78 94,49 773 347
Senirkent 10.977 | 10.720 | -2,37 2 16 7 2.626 8.094 75,50 521 21
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Siitgiiler 10081 | 9.869 | -213 |1 7 30 | 7396 | 2473 |2506 |1235 |8
gark'karaaga 25.100 | 24.660 | -1,80 |3 15 26 | 9.873 | 14787 | 59,96 | 1068 | 23
Uluborlu 6383 | 6554 |264 |1 11 4 919 | 5635 | 8598 | 240 | 27
Yalvac 46.177 | 45931 | -053 |2 32 37 | 21739 | 24192 | 5267 |1402 |33
;Ti”"‘sarbade 2592 |2650 |221 1 4 1 239 2411 | 9098 | 237 |11
Isparta 345‘67 245‘32 0,08 | 22 217 204 | 88.856 356'46 80,05 8947 50

Gonen Tlcesi:

Yiizol¢limii:372 km?
Niifus:7.157 (ADNKS 2020 Y1li)
il Trafik No:32
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Gonen ilgesi Isparta ilinin kuzeyinde olup, dogusunda Atabey, kuzeyinde Uluborlu, giineybatisinda Burdur ili,
batisinda Kegiborlu ilgesi ile komsudur. Ilge Isparta-Burdur karayoluna 5 km uzakliktadir. Tige kuzeyde Tmaz
Dag ve Yaylasi, Kale Dag, giineyde Sobii Dag ile gevrilidir. Ilgenin en 6nemli ormanligi Manastir
Korulugu’dur.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Isparta’ya 25 km uzaklikta olan ilgenin yiizolgiimii 372 km?, rakimi 1050 metredir. ilce 1850 metre
yiikseklikteki Tinaz Tepe’nin hafif meyilli yamaclarinda bir yerlesim merkezidir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-OYAKC 106-07.08.2023 Sayfa |19

iklimi ve Bitki Ortiisii:

Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda bir gegis iklimine sahiptir. Kislar1 serin ve yagish yazlari ise
sicak ve kurak gegmektedir. Cevresindeki gollerin iklim iizerinde onemli etkisi vardir. Yagislarin
biiyiik bir boliimii kis ve ilkbahar aylarinda diismektedir.

5 ASINMAZIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasginmaza iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Isparta ili Génen Ilgesi igdecik Kdyii sinirlarinda yer almakta olup
tapu kayitlarina gore “TARLA” nitelikli tasinmazdir. Yerinde yapilan incelemelere gore tasinmazin
tarim alani seklinde kullanildigi tespit edilmistir. Taginmazda kuru tarim faaliyeti yiiriitiilmektedir.
Tasinmazin giineydogu cephesinde yaklagik 3.000,00 m2 lik alanda kire¢ yatagi bulunmaktadir.
Tasimnmazin sinirlar1 kadastral yola cepheli degildir, tasinmazin gliney kdsesi kadastral yola yaklasik
90 metre uzakliktadir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler
Tasinmaz tlizerinde herhangi bir bagimsiz boliim yer almamaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ifibarlyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap:r Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanmldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmaz nitelik olarak “Tarla” vasifli olup tasinmaz bos tarla olarak
kullanilmaktadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler
Tasinmaza ait proje bulunmadigi i¢in aykir1 durum tespit edilememistir,

5.4 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasinm

Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym1 veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen
varliklart iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme Olgiitleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Ol¢lide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin 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 olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

dontstiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.

Gelir yaklagimimin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin  sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omirlii 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. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmas1 ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagimadnemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlgide aynmi faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
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¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin bulundugu bdlgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen

beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasinmazin benzer ve aymi Ozelliklerde satilik emsaller
belirlenmistir. Konu emsaller karsilastirilabilir olmalart sebeplerinden yasal olarak “Pazar
Yaklagim1” degerleme yontemi seg¢ilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Arazinin tarima elverisli olmasi
e Ana artere yakin konumda olmas1
e Ulasim imkanlarinin gelismis olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Sehir merkezine uzak konumda olmasi
e Cadde cepheli olmamasi

6.6 Degerlemede Esas Alnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma iligkin
Bilgiler

Emsal-1 | Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Igdecik Koyii'nde O ada 48 parselde
(Satihk | konumlu, 5.760,00 m? alanh tarla nitelikli arazi emlakg¢1 tarafindan 900.000,00 TL bedel
Tarla) | ile pazarlikli olarak satiliktir. (156,25 TL/m?)Emlaker: 0 (542) 241 60 07

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, igdecik Koyii'nde 0 ada 431 parselde
E(rgzzlh_kz konumlu, 1.940,00 m? alanli bag nitelikli arazi emlakg1 tarafindan 285.000,00 TL bedel
Tarla) ile pazarlikl olarak satiliktir. (146,90 TL/m?)
Emlakgi: 0 (551) 210 97 45
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Emsal-3 Degerleme konusu tasinmaza yal.qn .bt'?lgedej, 1gfle.cik Koyti’nde 0 ada 427 parse{de
(Satilik konumlu, 1.180,00 m? alanli bag nitelikli arazi sahibi tarafindan 145.000,00 TL bedel ile
Tarla) pazarlikli olarak satiliktir. (122,88 TL/m?)

Sahibi: 0 (539) 928 17 61
Emsal-d Degerleme konusu taginmaza yakin bé.')lg.ede.:, I‘gdeci'k Koyli'nde 0 ada 1006 parselde
(Satilik konumlu, 6.180,00 m? alanli giil bahgesi nitelikli arazi emlakg1 tarafindan 825.000,00 TL
Tarla) bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (133,49 TL/m?)
Emlakei: 0 (542) 782 19 01
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, Igdecik Koyii'nde 0 ada 1252 parselde
E(T:fl'h‘kf’ konumlu, 4.040,00 m? alanli tarla nitelikli arazi emlake1 tarafindan 450.000,00 TL bedel
-]- arla) ile pazarlikli olarak satiliktir. (111,38 TL/m?)
Emlakei: 0 (536) 412 54 90
Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede emlakgilik yapan Emlak Ofisi yetkilileri ile
Beyan yapilan goriismede konu tasinmazin bulundugu mevkiide tarla nitelikli arazilerin m?
birim fiyatlarinin 80,00 TL/ m? — 100,00 TL/ m? arasinda olabilecegi beyan edilmistir.
Emlak ofisi:0 (536) 412 54 90

6.6.1 Emsallerin Secilme Nedenlerine Iliskin Aciklama:

Degerleme calismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine emsal
teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer ve ayni 6zelliklerinde
olmalarina dikkat edilmis, emsaller bu ¢ercevede secilmis ve yorumlanmistir.

6.6.2 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari
Degerleme konusu taginmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin

edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bolgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazin yakin
cevresindeki satilik emsal veriler incelenerek taginmazlar i¢in degerleme ¢alismasi yapilmustir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal verilerin sinirh
sayida oldugu tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasinmazlar igin
emsal yaklagimi degerleme yontemine gore degerleme yapilmigtir. Emsal veriler; degerleme konusu
tasinmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu
emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Degiskenler; pazarlik payi, konumu, cephesi, alan
biiylikliigli, imar durumu, yapilagma hakki, yapt durumu seklinde belirlenmistir. Emsal analiz tablosu
asagidaki gibidir;

. . Pazarlik P i Yapi Di efiyesi " .
Emsal igin istenen | Emsal igin istenen azariicray! Alan Biiyiikliigii | imar Durumu | Yapilasma Hakki DG Emsal DiizetImesi
Taginmazlar Deger Birim Deger Pazarlik Payi [ Uygulanmis Birim | Konum Serefiyesi . o . . (Uzerindeki Yapinin Uygulanmis Birim Deger
1 5 Deger Serefiy serefiy Serefiy Durum) Vg 5 B
1I?egerlem‘e Konusu Tanm Alans
EMSAL 1 O'Z.EI.LIKI.ERI 900,000.00 TL 156.25TL Var 14063 TL Yol Cepheli Degil 5,760.00 m Tarim Alani 0.00 Yok 140.63TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 10% -5% 5% 0% 0% 0%
————— - 5
EMSALZO'Z'ELLIKLERI' 285,000.00TL 146.91TL Var 1322271 Yol Cepheli 1,940.00 m Tarim Alani 0.00 Yok 1302271
EMSAL 2 DUZELTMESI 10% 0% 0% 0% 0% 0%
El L 3 OZELLIKLERI i 1,180.! 3 I
MSAL 3 0" IKI RI_ 145,000.00TL 1228871 Var 11059 TL Yol Cepheli ,180.00 m: Tarim Alani 0.00 Yok 110.59TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 10% 0% 0% 0% 0% 0%
EMSAL40}ELLIKLERI- 825,000.00 TL 13350 TL Var 12015 TL Yol Cepheli Degil 6,180.00 m Tarim Alani 0.00 Yok 12045 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 10% -5% 5% 0% 0% 0%
EMSALSO'Z.ELLIKI.ERI. 450,000,007 1113970 Var 10025 TL Yol Cepheli Degil 4,040.00 m Tarim Alani 0% Var 99.25TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 10% -5% 4% 0% 0% 0%
BiRiM DEGERI 120.57 TL
YUVARLATILMIS BiRiM DEGERI 120.00 TL
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Genel Ozellikleri ve agiklamalar1 verilen emsaller ile ilgili {istte verilen emsal analiz tablosu
hazirlanmistir. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuclarina gére emsallerin birim deger ortalamasi
alinmis, ortalama arsa birim degeri iizerinden tasinmazin degerlemesine esas arsa birim degeri
belirlenmistir.

6.6.3 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Konu taginmaza ait Pazar Yaklasimina gore belirlenen arsa degeri asagidaki tabloda bulunmaktadir.

TASINMAZ DEGERLEMESi

ADA | PARSEL ALAN NITELIK BiRiM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER
- 15 13,260.00 TARLA 120.00 TL 1,591,200.00 TL
TUM TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 1,591,200.00 TL

TUM TASINMAZLAR YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 1,590,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin A¢iklamasi
Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespit ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Degerleme Yontemi
kullanilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarimn
Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda  Goriis .

Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Gonen Belediyesi Imar Midiirligiinden alinan bilgiye gore
taginmazlar iizerinde yer alan yapilara ait mevzuat uyarica alinmasi gereken yasal izin ve belgelerin
bulunmadig tespit edilmistir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotgkler ile Iigili Goriis
Konu tasinmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu
kayit belgelerinde tespit edilen takyidatlarda tasinmazlar iizerindeki beyanlar alim satima engel bir
husus olusturmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmas1 Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Smirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tagimmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu
kayit belgelerinde tespit edilen takyidatlarda tasinmazlar iizerindeki beyanlar alim satima engel bir
husus olusturmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazin bulundugu parsel herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta

bulunulmamustir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sitmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz “Tarla” niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildirler.

7.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirm Fonlarina Iliskin
Degerlendirmeler

7.8.1 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin Ilgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Almmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazlarin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmas: dikkate almnarak [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin “MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (b)
(Degisik:RG-2/1/12019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
vapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”, r bendinde yer
alan-“(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” Ibareleri yer almakta olup bu esaslar dikkate almarak degerleme konusu taginmazin GYO
portfdyiine ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
7.8.2 111-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Fonlarma Iliskin Esaslar Tebliginin ilgili

Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu tagmnmazin tapudaki niteliginin, fiili kullamim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi dikkate alinarak II1-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi’nin “MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portfoyiine alimacak
her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur.” —4. Fikrasinda yer alan “(EK:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayili
Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, birinci
fikramin (b) bendinde yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmast sartinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almas: sartiyla
tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon
portfoyiine alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasimin (c) bendi saklidir.” Ibareleri
yer almakta olup bu esaslar dikkate alinarak konusu tasinmazin GYO portfoyiine ve Gayrimenkul

Yatirim Fonu portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-OYAKC 106-07.08.2023 Sayfa |25

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili boliimlerinde verilmistir.

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Isparta Ili Génen Ilgesi Igdecik Kdyii 0 Ada 15
Parselde konumlu “Tarla” vasfi ile tapuya kayitli tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti amactyla
hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayl bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger
takdiri yapilmistir.

Tam hissesi DENIZLI CIMENTO SANAYii TURK ANONIM SIRKETi adma kaytls,
Tapunun Isparta ili, Gonen Il¢esi, Igdecik Kéyii, 0 Ada 15 Parselde “’Tarla” nitelikli ana
taginmaz vasfiyla kayith tasinmazin toplam Yasal Durum Degeri olarak giinlimiiz piyasa sartlarinda
toplam KDV hari¢ 1.590.000,00.-TL (BirMilyonBesYiizDoksanBin Tiirk Lirasi) deger takdir
edilmistir.

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal ve gilincel durumu, giiniin gecerli

piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 goz Oniine alinarak
degerlendirme yapilmis ve satis kabiliyeti yoniinden “’SATILABILIR*’ nitelikte oldugu tespit
edilmistir. Taginmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 1.590.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 1.749.000,00.-TL
Satilabilirlik: ‘ B Satilabilir ‘ ] Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘DSatllamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Mustafa Deniz HERDURAN Ebru OZ
Ekonomist Mimar

. (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
(SPK lisans n0:407497/19.12.2017)
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulugsunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 39 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmistir.
| 07.08.2023 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Déviz Cinsi | Al (TL) | Satis (TL) |
[Dolar | 26.9212 | 26.9697 |
[Euro 1| 29.8646 Il 29.9184 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-OYAKC 106
Rapor Tarihi: 07.08.2023

Hazirlanan Kurum: (OYAK) Denizli Cimento Sanayii Tiirk Anonim Sirketi

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninmin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa Deniz HERDURAN Ebru OZ

Ekonomist - Mimar
(SPK lisans no:407497/19.12.2017) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.6 1Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-OYAKC 106
Rapor Tarihi: 07.08.2023

Hazirlanan Kurum: (OYAK) Denizli Cimento Sanayii Tiirk Anonim Sirketi

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen vayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa Deniz HERDURAN Ebru OZ

Ekonomist _ Mimar
(SPK lisans no:407497/19.12.2017) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 3-8-2023-19:05

‘weblopu
Kaydi Olusturan: BARIS UNSEVEN ( DENIZLI CiMENTO SANAYii TURK ANONIM SiRKETi
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGiSI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/15
Tasinmaz Kimlik No: 57788814 AT Yiizolgim(m?2): 13260.00
il/iige: ISPARTA/GONEN Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adu: Gonen(ISPARTA) Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Ksy Ad: IGDECIK Koyl YuzOlglimi:
Mevkii: KIREC OCAGI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa N 1/15 i=Cigmo:
ilt/Sa ;
yia o : Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Ankara Ticaret Sicil M tdurluguniin 20/06/2023 tarih (SN:8228769) Gonen(ISPARTA) -
148999 sayil yazisina istinaden OYAK DENIZLI CIMENTO ANONIM ANKARA TICARET | 21-07-2023 13:49 -
SIRKETI ne devir olmustur ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) _siciL 2926
MUDURLUGU
VKN:3710006294
1/2
Beyan 6200 Sayili Kanunun Ek 9. Maddesi geregince arazi toplulagtirma (SN:6194522) | Gonen(ISPARTA) -
kapsamindadir.( Sablon: 6200 Sayili Kanunun Ek 9. Maddesine Gore DEVLET SU iSLERI | 11-02-2021 14:12 -
Toplulastirma Belirtmesi) GENEL 322
MUDURLUGU
VKN:3130025631
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
270883161 (SN:4980104) DENIZLi CIMENTO | 11 13260.00 | 13260.00 Satis
SANAYIi TURK ANONIM SIRKETI V 06-06-2014
533

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) k3abPUc269A kodunu Online iglemler
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9.2 Tasinmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar

Isparta
Burdur
Karayolu
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9.3 Hava Fotografi
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9.2 TImar Plan Ornegi
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9.3 2023 Yili Emlak Beyani Degerleri
Gonen Belediyesi Emlak Isleri Miidiirliigii’nden 07.08.2023 giinii sozlii olarak alinan bilgiye gore,

konu taginmazin 2023 yili icin emlak beyan degeri; 1.498.777,80 TL
2023 Yili Gonen Belediyesi arsa m? birim rayi¢ degeri: 113,03 TL

istenen Mahalle

IGDECIK KOYU / GONEN-ISPARTA v

Yil

2023 v

Sokak Aciklamasi Rayi¢ Bedel Taban Kirag Sulak Kurak
Kodu
9192939495
136 iGDECIK Sk. 113,03 16,15 6,46 2422 0,00
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9.4 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

OGP
Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 19.12.2017 No : 407497

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Deniz HERDURAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A G 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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9.4.1 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
TS T BT TSI T TR TRl D1 5
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Miislim DEMIRBILEK

W
BIRLIK BASKANI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Ebru OZ

I-SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31.01 2005
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Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli@”| uyannca

Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A M
ikay ARIKAN

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2023 SPM-OYAKC 106-07.08.2023 Sayfa |37

9.5 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

=
2
TDOUB

TURKIVE DEGERLEME UZMANUARI BIRLIGE

N

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3019

Sayin Mustafa Deniz HERDURAN
(T.C. Kimlik No: 27952110298 - Lisans No: 407497 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

9.5.1 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

/
=z Z
Z Z
TDUB

TURKIFE DabER B LEMARLAAL BEALIS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0Z

(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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